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КОНТРОЛЬНО-СЧЕТНАЯ ПАЛАТА
Дальнегорского городского округа


	ул. Осипенко, зд. 39А, г. Дальнегорск, Приморский край, 692441
тел. (42373)3-27-35
E-mail: dalnegorsk-ksp@mail.ru


ЗАКЛЮЧЕНИЕ
на проект решения Думы Дальнегорского городского округа «Об утверждении Положения «О регулировании арендных отношений, предметом которых являются объекты муниципальной собственности на территории Дальнегорского городского округа»

08 апреля 2022 года                                                                                                                № 22


Настоящее заключение Контрольно–счетной палаты Дальнегорского городского округа на проект решения Думы Дальнегорского городского округа «Об утверждении Положения «О регулировании арендных отношений, предметом которых являются объекты муниципальной собственности на территории Дальнегорского городского округа» подготовлено в соответствии с Федеральным законом Российской Федерации от 07.02.2011 № 6-ФЗ «Об общих принципах организации и деятельности контрольно-счетных органов субъектов Российской Федерации и муниципальных образований», Бюджетным кодексом Российской Федерации, Положением «О Контрольно-счетной палате Дальнегорского городского округа», утвержденным решение Думы Дальнегорского городского округа от 20.08.2021 № 648, Стандартом внешнего муниципального финансового контроля «Проведение экспертно-аналитического мероприятия», утвержденным распоряжением Председателя Контрольно-счетной палаты от 28.09.2015 № 19, Стандартом внешнего муниципального финансового контроля «Противодействия коррупции в рамках проведения экспертно-аналитических и контрольных мероприятий контрольно-счетной палатой Дальнегорского городского округа», утвержденным распоряжением Контрольно-счетной палаты Дальнегорского городского округа от 09.02.2021 № 8. 
Основание для проведения экспертно-аналитического мероприятия – пункты 2.2, 2.3, 2.6 Плана работы Контрольно-счетной палаты на 2022 год, утвержденного распоряжением от 28.12.2021 № 105, Распоряжение от 22.03.2022 № 17, письмо администрации Дальнегорского городского округа о направлении проекта решения Думы Дальнегорского городского округа «Об утверждении Положения «О регулировании арендных отношений, предметом которых являются объекты муниципальной собственности на территории Дальнегорского городского округа» от 17.01.2022 № 85/у (вх. № 29 от 18.01.2022).
Предмет экспертно-аналитического мероприятия: проект решения Думы Дальнегорского городского «Об утверждении Положения «О регулировании арендных отношений, предметом которых являются объекты муниципальной собственности на территории Дальнегорского городского округа» (далее – Проект решения, проект Положения).
Цель экспертно-аналитического мероприятия: экспертиза проекта решения Думы Дальнегорского городского округа «Об утверждении Положения «О регулировании арендных отношений, предметом которых являются объекты муниципальной собственности на территории Дальнегорского городского округа».
Вопросы экспертно-аналитического мероприятия:
1) Экспертиза соответствия Проекта решения федеральному законодательству, законодательству Приморского края, муниципальным нормативным правовым актам Дальнегорского городского округа;
2) Рассмотрение вопроса о выявлении коррупциогенных факторов (признаков) при анализе Проекта решения.
Объект экспертно-аналитического мероприятия: администрация Дальнегорского городского округа (далее – разработчик Проекта).
Исследуемый период: 2022 год.
Срок проведения экспертно-аналитического мероприятия: с 23.03.2022 год по 08.04.2022 год.
При изучении проекта муниципального нормативного правового акта были использованы:
1) Гражданский кодекс Российской Федерации (далее – Гражданский кодекс);
2) Устав Дальнегорского городского округа (далее – Устав ДГО);
3) Положение «О порядке управления и распоряжения муниципальной собственностью Дальнегорского городского округа», утвержденное решением Думы Дальнегорского городского округа от 26.02.2009 г. № 966 (далее – Положение от 26.02.2009 № 966).

1. В ходе проведения экспертно-аналитического мероприятия по первому вопросу Контрольно-счетной палатой установлено следующее:
1.1.  Представленный в Контрольно-счетную палату текст Проекта решения не содержит на титульном листе сведений о субъекте права нормотворческой инициативы, вносящего проект, что является нарушением пункта 1 части 2 статьи 42 Устава ДГО;
1.2.  В нарушение пункта 3 части 2 статьи 42 Устава ДГО к Проекту решения не предоставлен перечень муниципальных нормативных правовых актов, подлежащих признанию утратившими силу, изменению, дополнению или принятию в связи с принятием данного правового акта;
1.3.  Проектом решения предлагается повысить базовые тарифные ставки арендной платы за пользование муниципальным имуществом и изменить коэффициенты типа деятельности в сторону увеличения. Предполагаемые изменения в планах приведут к увеличению дохода в 2022 году в бюджет Дальнегорского городского округа дополнительно в сумме 1800,0 тыс. рублей (оценка разработчика проекта).
1.4.  Абзацем 8 пункта 2 Проекта решения предусмотрено признание утратившим силу решение Думы Дальнегорского городского круга от 28.09.2018 № 163 «О внесении изменений в отдельные нормативные правовые акты, принятые Думой Дальнегорского городского округа в сфере имущественных отношений». Однако указанным решением вносились изменения также в Положение «О порядке управления и распоряжения муниципальной собственностью Дальнегорского городского округа» действующее на сегодняшний день. В связи с чем, рекомендуем конкретизировать нормы подлежащие утрате силы в Проекте решения.
1.5.  В абзаце 7 пункта 6.1 проекта Положения указанно, что плата по договорам аренды муниципального имущества подлежит ежегодному перерасчету на коэффициент индекса потребительских цен по Приморскому краю, за исключением договоров, заключенных по итогам проведения торгов (аукциона, конкурса). Однако, ни в пояснительной записке к Проекту решения, ни в самом проекте Положения и приложениях к нему не указан конкретный источник получения данных, используемых для ежегодного перерасчета платы по договорам аренды. Следовательно, экспертиза не может подтвердить достоверность используемых в проекте показателей.
1.6.  Пункт 2.9 проекта Положения, где сказано, что арендатор не вправе передавать арендованное муниципальное имущество в субаренду, безвозмездное пользование иному лицу, а также передавать арендные права в залог и вносить их в качестве вклада в уставной капитал хозяйствующих обществ противоречит пункту 2 статьи 615 Гражданского кодекса, который гласит, что «арендатор вправе с согласия арендодателя сдавать арендованное имущество в субаренду (поднаем) и передавать свои права и обязанности по договору аренды другому лицу (перенаем), предоставлять арендованное имущество в безвозмездное пользование, а также отдавать арендные права в залог и вносить их в качестве вклада в уставный капитал хозяйственных товариществ и обществ или паевого взноса в производственный кооператив, если иное не установлено Гражданским кодексом, другим законом или иными правовыми актами.
Дополнительно отмечаем, что решением Арбитражного суда Приморского края от 30.11.2012 по делу № А51-22910/2012 (впоследствии данное решение подвергалось обжалованию, но постановлением Федерального Арбитражного суда Дальневосточного округа от 19.02.2013 № Ф03-241/2013 решение оставлено без изменения, кассационная жалоба – без удовлетворения) была признана не соответствующей Гражданскому кодексу норма муниципального правового акта города Владивостока от 30.07.2009 № 168-МПА «Положение о способах управления и распоряжения муниципальным имуществом города Владивостока» принятого Думой города Владивостока, устанавливающая ограничение права предоставления муниципального имущества в субаренду. В дальнейшем указанная норма была исключена из правового акта города Владивостока.
1.7. Пунктом 2.11 проекта Положения предусмотрено, что арендатор обязан производить за свой счет текущий (не менее одного раза в год) и капитальный (вызванный неотложной необходимостью) ремонт, нести расходы, связанные с эксплуатацией муниципального имущества. Указанная обязанность противоречит абзацу 1 пункта 1 статьи 616 Гражданского кодекса, где сказано, что арендодатель обязан производить за свой счет капитальный ремонт переданного в аренду имущества, если иное не предусмотрено законом, иными правовыми актами или договором аренды. Из указанной нормы следует, что по общему правилу капитальный ремонт осуществляется арендодателем, а не арендатором. Иной процесс осуществления капитального ремонта может быть закреплен либо законом, либо договором. 
В дополнение, решением Арбитражного суда от 30.11.2012 по делу № А51-22910/2012 замечено, что в компетенцию представительного органа местного самоуправления не входит принятие нормативных правовых актов, влекущих изменение или дополнение гражданских правоотношений. Принимаемые акты должны быть направлены на правоприменение норм гражданского законодательства.
На основании вышеуказанного, рекомендуем при установлении иного порядка реализации предусмотренных гражданским законодательством обязанностей арендатора отражать эти условия непосредственно в договоре аренды.
1.8. Пунктом 5.2 проекта Положения установлено что, по истечению срока договора, а также при досрочном его расторжении арендатор обязан освободить и передать арендуемое муниципальное имущество не требуя возмещения средств, вложенных во все согласованные произведенные неотделимые улучшения.
На основании вышеуказанного устанавливается не соответствие пункта 5.2 проекта Положения пункту 2 статьи 623 Гражданского кодекса, где сказано, что в случае, когда арендатор произвел за счет собственных средств и с согласия арендодателя улучшения арендованного имущества, не отделимые без вреда для имущества, арендатор имеет право после прекращения договора на возмещение стоимости этих улучшений, если иное не предусмотрено договором аренды.
Рекомендуем при установлении иного порядка реализации предусмотренных гражданским законодательством прав арендатора отражать эти условия непосредственно в договоре аренды.
1.9.  Абзац 5 пункта 4.3 проекта Положения содержит одно из оснований досрочного расторжения договора судом по требованию уполномоченного органа, когда арендатор не содержит арендуемое имущество в полной исправности, в соответствующем техническом, санитарном и противопожарном состоянии в соответствии с установленными правилами и нормами. Данное основание не соответствует закрепленному в абзаце 5 статьи 619 Гражданского кодекса правилу досрочного расторжения в случае, когда арендатор не производит капитального ремонта имущества в установленные договором аренды сроки, а при отсутствии их в договоре в разумные сроки в тех случаях, когда в соответствии с законом, иными правовыми актами или договором производство капитального ремонта является обязанностью арендатора.
Вместе с этим, абзацем 6 статьи 619 Гражданского кодекса предусмотрено, что договором аренды могут быть установлены и другие основания досрочного расторжения договора по требованию арендодателя в соответствии с пунктом 2 статьи 450 Гражданского кодекса.
Рекомендуем в договоре уточнить основания расторжения судом по требованию уполномоченного органа.
1.10.  Пункт 4.4 проекта Положения не в полной мере соответствует статье 620 Гражданского кодекса в части оснований досрочного расторжения судом договора по требованию арендатора. Указанной статьей также в качестве оснований предусмотрены случаи, когда:
1) переданное арендатору имущество имеет препятствующие пользованию им недостатки, которые не были оговорены арендодателем при заключении договора, не были заранее известны арендатору и не должны были быть обнаружены арендатором во время осмотра имущества или проверки его исправности при заключении договора;
2) арендодатель не производит являющийся его обязанностью капитальный ремонт имущества в установленные договором аренды сроки, а при отсутствии их в договоре в разумные сроки;
3) имущество в силу обстоятельств, за которые арендатор не отвечает, окажется в состоянии, не пригодном для использования.
Анализируемей проект Положения не содержит вышеуказанные основания досрочного расторжения договора.
Вместе с тем, основание расторжения в случае, когда арендодатель не производит являющийся его обязанностью капитальный ремонт подлежат конкретизации с учетом установленного в договоре аренды иного, отличного от предусмотренного в Гражданском кодексе порядка закрепления обязанностей между арендодателем и арендатором по проведению капитального ремонта.
1.11.  В пункте 6.9 проекта Положения указанно, что льготы по арендной плате предоставляются в соответствии с настоящим Положением. Однако данная формулировка исключает возможность применения льгот, устанавливаемых законодательством. Например, Федеральным законом от 1 апреля 2020 г. № 98-ФЗ «О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации по вопросам предупреждения и ликвидации чрезвычайных ситуаций» в связи с распространением коронавирусной инфекции арендаторам предоставляется льгота ввиде отсрочки от уплаты арендных платежей. Возможность необоснованного установления исключений из общего порядка для граждан и юридических лиц по усмотрению органа местного самоуправления является коррупциогенным фактором.
1.12. Пункт 9 проекта Положения не в полной мере соответствует пункту 3.9 Положения от 26.02.2009 № 966, так как не содержит в качестве средства воздействия принятие уполномоченным органом мер по привлечению лиц, допустивших нанесение имущественного ущерба муниципальному образованию к ответственности.
1.13. Пунктом 2.2 Приложения 3 к проекту Положения установлено, что коэффициент типа деятельности при использовании нежилого помещения, определяется в зависимости от кода ОКОНХ, соответствующего виду деятельности арендатора. Постановлением Государственного комитета Российской Федерации по стандартизации и метрологии от 06.11.2001 г. № 454-ст «О принятии и введении в действие ОКВЭД» ОКОНХ отменен на территории Российской Федерации с 01.01.2003 г., а взамен его введен в действие ОКВЭД. В связи с чем, использование при расчетах норматива утратившего свое действие влечет риск некорректности вычислений, при определении размера арендной платы. 
2. По результатам экспертно-аналитического мероприятия по второму вопросу установлено следующее:
По второму вопросу экспертно-аналитического мероприятия установлено наличие коррупциогенногорфактора (признака).

Выводы:

В ходе проведения экспертно-аналитического мероприятия Контрольно-счетной палатой установлено:
1) Проекта решения и проект Положения противоречат федеральному законодательству и местным нормативным правовым актам;
2) Наличие коррупциогенного фактора (признака).

Предложения:

1. По результатам проведенного мероприятия разработчику проекта решения предлагается:
1) Устранить выявленные нарушения, отраженные в данном заключении до рассмотрения Проекта решения;
2) О принятых мерах, направленных на устранение выявленных нарушений, в течение месяца с момента получения настоящего заключения сообщить в Контрольно-счетную палату (с приложением соответствующих подтверждающих документов).
Контрольно-счетной палате Дальнегорского городского округа предлагает (рекомендует):
1) в случае утверждения Проекта решения в представленной на экспертизу редакции, направить текст данного заключения в Прокуратуру г. Дальнегорска для рассмотрения вопроса о принятии мер прокурорского реагирования по отраженным в тексте настоящего заключения нарушениям и выявленному коррупциогенному фактору (признаку).


Председатель Контрольно-счетной палаты
Дальнегорского городского округа                                                        Е.А. Пушанкина

Ответственный исполнитель экспертно-аналитического
мероприятия:

Ведущий инспектор Контрольно-счетной палаты                                       Т.А. Луцкая
Дальнегорского городского округа
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