Проблемы, возникающие при проверке договоров аренды земельных участков, предоставляемых под жилищное строительство
(публикация в журнале «Вестник «АКСОР» №1-2014г.)
В настоящее время в Московской области активно ведётся жилищное строительство. Существует три разных способа застройки населенных пунктов. Во-первых, это так называемая «точечная застройка», когда в границах застроенной территории должностными лицами местных органов архитектуры и градостроительства выявляются «относительно свободные» участки, которые предоставляются под строительство многоквартирных жилых или общественно-деловых зданий. Такое строительство осуществляется на уже существующих инженерных коммуникациях и позволяет экономить затраты на возведение объекта недвижимости. Основания и порядок предоставления земельных участков под такое строительство регламентируются ст.ст.30.1 и 38.1 Земельного кодекса РФ. Во-вторых, это предоставление земельного участка для строительства в границах застроенной территории, в отношении которой принято решение о развитии, без проведения торгов лицу, с которым заключен договор о развитии застроенной территории. Данный способ призван оптимизировать характер застройки населенного пункта. В-третьих, предоставление земельного участка в аренду для комплексного освоения в целях жилищного строительства. В Земельном кодексе РФ, в Градостроительном кодексе РФ и иных федеральных законах нет чёткого определения, что следует понимать под «комплексным освоением земельного участка для жилищного строительства», что может привести к принятию ошибочных решений при выборе способа застройки населённых пунктов, которые могут повлечь значительные финансовые потери для бюджетов муниципальных образований.
В рамках проведённого Контрольно-счётной палатой Щёлковского муниципального района контрольного мероприятия в 2012 году проверено предоставление земельных участков в аренду под многоэтажное жилищное строительство, в ходе которого мы столкнулись с трудностями определения правильности выбранного способа застройки: для строительства в границах застроенной территории или для комплексного освоения в целях жилищного строительства. Согласно статье 62 Бюджетного кодекса Российской Федерации, доходы от передачи в аренду и от продажи земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена и которые расположены в границах поселений, а также средства от продажи права на заключение договоров аренды указанных земельных участков, поступают в бюджеты муниципальных районов и бюджеты поселений по нормативам 50 %. Указанные средства являются существенным источником пополнения доходной части как бюджетов муниципальных районов, так и бюджетов поселений. Проведение такой проверки имеет большое значение для осуществления контроля за своевременным и полным поступлением указанных доходов в бюджеты муниципальных образований.
Одним из основных видов неналоговых доходов муниципальных районов являются поступления доходов от передачи в аренду земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена и которые расположены в границах поселений, а также средства от продажи права на заключение договоров аренды указанных земельных участков, в том числе, для жилищного строительства. Согласно статье 30.1 Земельного кодекса РФ продажа права на заключение договоров аренды земельных участков для жилищного строительства осуществляется на аукционах. Вместе с тем, Земельным кодексом предусмотрены случаи, когда аукцион не проводится, в частности, при предоставлении земельного участка для строительства в границах застроенной территории, в отношении которой принято решение о развитии застроенной территории. 

В соответствии со статьёй 46.1 Градостроительного кодекса РФ, решение о развитии застроенной территории принимается органом местного самоуправления при наличии градостроительного регламента, а также местных нормативов градостроительного проектирования (при их отсутствии - утвержденных органом местного самоуправления расчетных показателей обеспечения такой территории объектами социального и коммунально-бытового назначения, объектами инженерной инфраструктуры). Решение о развитии застроенной территории может быть принято, если на такой территории расположены:

- многоквартирные дома, признанные, в установленном Правительством Российской Федерации порядке, аварийными и подлежащими сносу;

- многоквартирные дома, снос, реконструкция которых планируются на основании муниципальных адресных программ, утвержденных представительным органом местного самоуправления.

Договор о развитии застроенной территории заключается по результатам проведения открытого аукциона. Порядок организации и проведения аукциона на право заключить договор о развитии застроенной территории определён статьёй 46.3 Градостроительного кодекса РФ, где указано, что решение о проведении аукциона принимается главой местной администрации, а в качестве организатора аукциона выступает орган местного самоуправления, принявший решение о развитии застроенной территории, или действующая на основании договора с ним специализированная организация. Орган местного самоуправления, принявший решение о проведении аукциона, определяет начальную цену предмета аукциона, сумму задатка и существенные условия договора. Методика определения начальной цены предмета аукциона может быть установлена субъектом РФ. В Московской области такая Методика установлена постановлением Правительства Московской области от 12.10.2009 № 837/43. 

При проведении проверки установлено, что администрация одного из поселений, входящих в состав Щёлковского муниципального района, заключила договор о развитии застроенной территории. Установлено, что договор о развитии застроенной территории заключён с грубым нарушением законодательства РФ, так как указанная территория не отвечает требованиям, установленным статьёй 46.1 Градостроительного кодекса РФ, а именно: отсутствуют многоквартирные дома, признанные в установленном Правительством РФ порядке, аварийными и подлежащими сносу, а для проведения реконструкции многоквартирных домов не выполнен ряд требований, предусмотренных законодательством. Кроме того, на момент заключения договора о развитии застроенной территории в поселении отсутствовал градостроительный регламент. Необходимо отметить, что согласно п.4 ст.2 Закона Московской области «О регулировании земельных отношений в Московской области» от 07.06.1996 № 23/96-ОЗ решение о развитии застроенной территории принимается органом местного самоуправления поселения с учётом мнения органа местного самоуправления муниципального района в отношении земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена. Такое мнение Администрации Щёлковского муниципального района в контрольно-счётный орган не представлено. 
Все вышеуказанные факты указывают на то, что данный земельный участок следовало предоставить для комплексного освоения в целях жилищного строительства, а не для развития застроенной территории, что также подтверждено в кадастровом паспорте земельного участка, где первоначально значился вид разрешённого использования данного участка как для комплексного освоения в целях жилищного строительства. Следовательно, заключение договора о развитии застроенной территории в указанном случае неправомерно.
Нарушения в определении способа застройки повлекли за собой и неправильный выбор определения цены договоров, что привело к значительному недопоступлению доходов в бюджеты муниципального района и поселения. 

Так, начальная цена предмета аукциона на право заключения договора о развитии застроенной территории в сумме 2 179,0 тыс. рублей определена на основании экспертного заключения независимого оценщика, которое было подготовлено задолго до принятия решения о развитии застроенной территории. Решение о проведении аукциона на заключение договора о развитии застроенной территории принято также ранее принятия решения о развитии территории. Установлено, что оценщик основывался на ряде показателей, предоставленных администрацией поселения, которые, в свою очередь, не соответствуют показателям, указанным в Приложении к договору о развитии застроенной территории. Несоответствие установлено по всем показателям, особенно по общей площади нежилых помещений, где площадь в Техническом задании превышает площадь, указанную в Приложении к договору, в 4,2 раза. Кроме того, в исходных материалах, предоставленных администрацией поселения для расчёта оценщику, отсутствуют многоквартирные дома, признанные аварийными, подлежащими сносу или реконструкции.
В период проверки нами произведён расчёт начальной цены предмета аукциона. Расчёт произведён в соответствии с показателями, указанными в Приложении к договору, и согласно Методике определения начальной цены предмета аукциона на право заключить договор о развитии застроенной территории, где начальная цена предмета аукциона определяется путём расчёта разницы между доходами и расходами застройщика, умноженная на коэффициент определения начальной цены аукциона. 

Доходы застройщика складываются из суммы доходов от продажи жилых помещений и нежилых помещений. 

Расходы застройщика складываются из:

- расходов, связанных со строительством жилых помещений, за исключением расходов по строительству жилых помещений, передаваемых в муниципальную собственность 

- расходов, которые понесёт застройщик в результате строительства и (или) приобретения жилых помещений, передаваемых в муниципальную собственность

 - расходов застройщика, связанных со строительством нежилых помещений;

- затрат застройщика по уплате выкупной цены за изымаемые жилые помещения в многоквартирных домах, признанных аварийными и подлежащими сносу и земельные участки, на которых расположены такие дома;

- сметной стоимости строительных работ по обеспечению территории объектами инженерной инфраструктуры, включая затраты на снос объектов, затраты на подготовку градостроительной документации и иные затраты, необходимые в ходе осуществления градостроительных работ.

Далее, разница между доходами и расходами, умножается на коэффициент определения начальной цены, который определяется как произведение поправочного коэффициента, коэффициента территориальности и коэффициента инвестиционной привлекательности.

Согласно произведённому расчёту начальная цена предмета аукциона составила 729 674,4 тыс. рублей.
Такая нереально высокая начальная цена аукциона сложилась в связи с тем, что в расходах застройщика нет затрат по уплате выкупной цены за изымаемые жилые помещения в многоквартирных домах, признанных аварийными и подлежащими сносу и земельные участки, на которых расположены такие дома и нет затрат по строительству и (или) приобретению жилых помещений, передаваемых в муниципальную собственность, для переселения граждан из ветхого или аварийного жилого фонда, которые, в свою очередь, предусмотрены Методикой. 
Таким образом, в нашем случае при выборе способа застройки – развитие застроенной территории – в бюджет поселения поступило порядка 2 млн рублей и 50 % арендной платы за предоставленный земельный участок, а в бюджет муниципального района – только 50 % арендной платы за предоставленный земельный участок. При выборе же способа застройки, более соответствующего назначению земельного участка – комплексного освоения в целях жилищного строительства – в бюджет поселения поступило бы помимо 50 % арендной платы за предоставленный земельный участок ещё и порядка 30 млн рублей цены права на заключение договора аренды земельного участка, по нормативу 50 %. Аналогичная сумма поступила бы и в бюджет муниципального района. При расчёте цены права использованы основные показатели сопоставимого договора аренды земельного участка для комплексного освоения в целях жилищного строительства в другом поселении нашего района, причём более территориально удалённого и менее инвестиционно-привлекательного. 
