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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

на проект решения Думы Дальнегорского городского округа «Об определении 

размера средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади 

жилого помещения, для предоставления социальных выплат на приобретение 

(строительство) жилья экономкласса по подпрограмме «Обеспечение жильем 

молодых семей Дальнегорского городского округа» на 2015-2020 годы» 

 

21 июня 2019 года                                                                                                           № 20 

 

1. Общие положения 

 

Настоящее заключение Контрольно–счетной палаты Дальнегорского 

городского округа (далее – Контрольно-счѐтная палата) на проект решения 

Думы Дальнегорского городского округа «Об определении размера средней 

рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого 

помещения, для предоставления социальных выплат на приобретение 

(строительство) жилья экономкласса по подпрограмме «Обеспечение жильем 

молодых семей Дальнегорского городского округа» на 2015-2020 годы» 

подготовлено в соответствии с Федеральным законом Российской Федерации от 

07.02.2011 № 6-ФЗ «Об общих принципах организации и деятельности 

контрольно-счѐтных органов субъектов Российской Федерации и 

муниципальных образований», Бюджетным кодексом Российской Федерации 

(далее - Бюджетный кодекс), Положением «О Контрольно-счѐтной палате 

Дальнегорского городского округа», утверждѐнным решение Думы 

Дальнегорского городского округа от 26.09.2013 № 147 (далее – Дума 

городского округа), статьей 8 Положения о бюджетном процессе в 

Дальнегорском городском округе, утвержденного решением Думы городского 

округа от 26.09.2013 № 139 (далее – Положение о бюджетном процессе, 

Положение), Стандартом внешнего муниципального финансового контроля 

«Проведение экспертно-аналитического мероприятия», утвержденным 

распоряжением Председателя Контрольно-счетной палаты от 28.09.2015 № 19. 

Основание для проведения экспертно-аналитического мероприятия – 

пункт 2.2 Плана работы Контрольно-счетной палаты на 2019 год, утвержденного 
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распоряжением от 27.12.2018 № 77, письмо администрации Дальнегорского 

городского округа от 02.04.2019 № 750 (входящий № 119 от 02.04.2019), 

распоряжение от 29.05.2019 № 26. 

Предмет экспертно-аналитического мероприятия: проект решения Думы 

Дальнегорского городского округа «Об определении размера средней рыночной 

стоимости одного квадратного метра общей площади жилого помещения, для 

предоставления социальных выплат на приобретение (строительство) жилья 

экономкласса по подпрограмме «Обеспечение жильем молодых семей 

Дальнегорского городского округа» на 2015-2020 годы» (далее – проект 

Решения, проект муниципального нормативного правового акта). 

Цель экспертно-аналитического мероприятия: экспертиза проекта 

Решения. 

Вопрос экспертно-аналитического мероприятия: 

1) Экспертиза соответствия Порядка федеральному законодательству, 

законодательству Приморского края, муниципальным нормативным правовым 

актам Дальнегорского городского округа; 

При проведении экспертно-аналитического мероприятия использовались: 

1. Бюджетный кодекс Российской Федерации (далее – БК РФ); 

2. Федеральный закон «О контрактной системе в сфере закупок товаров, 

работ, услуг для обеспечения государственных и муниципальных нужд» от 

05.04.2013 г. № 44-ФЗ (далее по тексту - Закон № 44-ФЗ); 

3. Федеральный закон от 29.07.1998 № 135-ФЗ «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации» (далее – закон об оценке); 

4. Приказ Минэкономразвития России от 25.09.2014 № Об утверждении 

Федерального стандарта оценки "Оценка недвижимости (ФСО № 7)" (далее – 

ФСО №7); 

5. Приказ Минэкономразвития России от 20.05.2015 N 299 (ред. от 

06.12.2016) "Об утверждении Федерального стандарта оценки "Требования к 

отчету об оценке (ФСО N 3)" (далее – ФСО №3); 

6. Приказ Минэкономразвития России от 20.05.2015 N 297 "Об 

утверждении Федерального стандарта оценки "Общие понятия оценки, подходы 

и требования к проведению оценки (ФСО N 1)" (далее – ФСО №1); 

7. Устав Дальнегорского городского округа далее – Устав, Устав 

городского округа); 

8. Порядок осуществления мер противодействия коррупции в рамках 

проведения экспертно-аналитических и контрольных мероприятий Контрольно-

счетной палатой Дальнегорского городского округа, утвержденный приказом 

Контрольно-счетной палаты 26.12.2011 № 16-од; 

Объект экспертно-аналитического мероприятия: администрация 

Дальнегорского городского округа – разработчик проекта решения. 

Исследуемый период: 2019 год. 
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Срок проведения экспертно-аналитического мероприятия: с 10.06.2019 

года по 21.06.2019 года. 

 

Текст проекта решения представлен в Контрольно-счѐтную палату с 

приложением следующих материалов: 

1) Пояснительная записка к проекту решения Думы Дальнегорского 

городского округа «Об определении размера средней рыночной стоимости 

одного квадратного метра общей площади жилого помещения, для 

предоставления социальных выплат на приобретение (строительство) жилья 

экономкласса по подпрограмме «Обеспечение жильем молодых семей  

Дальнегорского городского округа» на 2015-2020 годы, что реализует пункт 2 

части 2 статьи 42 Устава Дальнегорского городского округа. 

Анализ пояснительной записки показал, что в ней разработчиком проекта 

Решения поясняется что подпрограмма «Обеспечение жильем молодых семей  

Дальнегорского городского округа» на 2015-2020 годы входит в структуру 

муниципальной программы «Обеспечение доступным жильем жителей  

Дальнегорского городского округа» на 2015-2020 годы. Необходимо отметить, 

что бюджет Дальнегорского городского округа формируется в программном 

виде, в виду чего считаем не отражение ссылки на программу-основание в 

наименовании недостаток проекта; 

2) Перечень муниципальных правовых актов, подлежащих признанию 

утратившими силу, изменению, дополнению или принятию в связи с принятием 

решения Думы Дальнегорского городского округа «Об определении размера 

средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого 

помещения, для  предоставления социальных выплат на приобретение 

(строительство) жилья экономкласса по подпрограмме «Обеспечение жильем 

молодых семей Дальнегорского городского округа» на 2015-2020 годы» 

Анализ перечня показал, что разработчик указывает, что принятие 

данного проекта не повлечет признание утратившими силу ранее принятых 

муниципальных правовых актов.   

3) Финансовое  обоснование. В соответствии с пунктом 4 части 2 статьи 

42 Устава Дальнегорского городского округа (далее – Устав городского округа) 

предусмотрено предоставление финансово-экономического обоснования, а не 

финансового обоснования. Данный факт говорит о том, что представленный 

документ не предусмотрен Уставом ДГО. Отмечаем, что финансово-

экономическое обоснование необходимо в случае внесения проекта 

муниципального нормативного правового акта, реализация которого потребует 

материальных и (или) финансовых затрат). Из существа представленного 

финансово-экономического обоснования следует, что финансирование 

осуществляется  в соответствии с «Соглашением о предоставлении субсидий из 

краевого бюджета бюджету Дальнегорского городского округа Приморского 

края на софинансирование расходных обязательств муниципального 
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образования Приморского края на предоставление социальных выплат на 

приобретение (строительство) жилья в рамках основного мероприятия 

«Обеспечение доступным и комфортным жильем и коммунальными услугами 

граждан Российской Федерации», подпрограммы «Обеспечение доступным 

жильем и качественными услугами жилищно-коммунального хозяйства 

населения Приморского края» на 2013-2020 годы», следовательно, 

подразумевается, что при реализации данного проекта потребуются средства как 

Дальнегорского городского округа, так и бюджета Приморского края, но 

фактический расчет потребности бюджетных ассигнований в финансовом 

обосновании отсутствует. Это обстоятельство не позволяет провести финансово-

экономическую экспертизу проекта и оценить предполагаемые затраты 

бюджетов;  

4) Заключения «о рыночной стоимости 1 кв. м. общей площади жилья по 

городу Дальнегорску», утвержденного ген. директором ООО «Диамонд» Е.Ю. 

Бычко 14.01.2019 г. (Приложение №3); 

5) Копия муниципального контракта 148-к/юр от 28.12.2018 г. 

(Приложение №1); 

6) Копия приказа Минрегионразвития РФ от 27.12.2012 № 554 

(Приложение №4); 

7) Копии повестки и протокола совещания от 28.06.2018 г. (Приложение 

№2). 

Статьей 50 Устава предусмотрено официальное опубликование 

муниципальных правовых актов, обязательные для исполнения на всей 

территории городского округа, устанавливающие либо изменяющие 

общеобязательные правила и (или) затрагивающие права и свободы граждан. В 

части 3 статьи 50 Устава отражен источник официального опубликования 

муниципальных нормативных правовых актов – периодическое печатное 

издание – газета «Трудовое слово». Однако пункт 3 проекта решения 

предусматривает: «Настоящее решение подлежит размещению на официальном 

сайте Дальнегорского городского округа», что указывает на нарушение статьи 

50 Устава городского округа. 

Отмечаем, что по тексту Проекта решения имеется логический недостаток 

в в последней строчке первой странице, после слов «…на 2015-2020 годы 

приобретения жилого …» отсутствует ссылка на слово «помещение». 

 

2. Экспертно-аналитическая часть: 

 

2.1. Экспертиза соответствия Порядка федеральному законодательству, 

законодательству Приморского края, муниципальным нормативным 

правовым актам Дальнегорского городского округа 
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По первому вопросу экспертно-аналитического мероприятия установлено 

следующее: 

а) В пункте 1 проекта Порядка предлагается установить, что размер 

среднерыночной стоимости одного квадратного метра общей площади жилого 

помещения для предоставления социальных выплат на приобретение 

(строительство) жилья экономкласса составит 34600 руб. на 2019-2020 годы.  

В тексте пояснительной записки разработчик проекта Порядка поясняет, 

что в соответствии с Постановлением Правительства РФ от 17.12.2010 (ред. от 

30.01.2019) О реализации отдельных мероприятий государственной программы 

Российской Федерации «Обеспечение доступным и комфортным жильем и 

коммунальными услугами граждан Российской Федерации» приложение №1 

Правила предоставления молодым семьям социальных выплат на приобретение 

(строительство) жилья и их использования, пункт 13 «..норматив стоимости 1 кв. 

метра общей площади жилья по муниципальному образованию для расчета 

размера социальной выплаты устанавливается  органом местного 

самоуправления, но не выше средней рыночной стоимости жилья по субъекту 

Российской Федерации, определяемой Министерством строительства и 

жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации».  

 Для определения рыночной стоимости 1 кв.м общей площади жилья по 

городу Дальнегорску администрацией Дальнегорского городского округа с ООО 

«ДИМОНД» был заключен МУНИЦИПАЛЬНЫЙ КОНТРАКТ № 148-К/ЮР от 

28.12.2018.  

Отмечаем, что решением Думы ДГО от 31.01.2019 года № 231 «Об 

установлении средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей 

площади жилого помещения в Дальнегорском городском округе для 

обеспечения жилыми помещениями детей-сирот, детей оставшихся без 

попечения родителей, лиц из числа детей-сирот и детей, оставшихся без 

попечения родителей на 2019 год» установлен размер среднерыночной 

стоимости 1 квадратного метра на первое полугодие 2019 года в сумме 22 466 

руб. Для расчета, как отражено к проекту утвержденного решения Думы ДГО от 

31.01.2019 № 231 использован метод сравнительных рыночных цен  по 

состоянию на 22.01.2019. Оценка произведена на основании информации сайта 

«Forpost» и ответы организаций (цена 23201 руб.), осуществляющих 

деятельность по операциям с недвижимостью (цена 21730 руб.). Требования к 

квартирам идентичные тем,  которые представлены в анализируемом проекте 

В рассматриваемом проекте, предлагается установить стоимость 1 кв. м. 

34600,0 руб., что выше действующего решения Думы ДГО от 31.01.2019 года № 

231   на 12134 руб., или на 54%.  

Причина такого неравнозначного отношения к стоимости 1 квадратного 

метра жилья в зависимости от способа расчета разработчиком проекта не 

прокомментирована в пояснительной записке к проекту, так же как и не 

отражено наличие действующего решения Думы ДГО от 31.01.2019 года № 231 
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«Об установлении средней рыночной стоимости одного квадратного метра 

общей площади жилого помещения в Дальнегорском городском округе для 

обеспечения жилыми помещениями детей-сирот, детей оставшихся без 

попечения родителей, лиц из числа детей-сирот и детей, оставшихся без 

попечения родителей на 2019 год».  

В качестве Приложения № 3 к экспертизе представлена копия Заключения 

о рыночной стоимости 1 кв. м. общей площади жилья по городу Дальнегорску, 

подготовленное ООО «Диамонд» 14.01.2019 года (дата заключения ранее, чем 

утверждена стоимость 1 кв. м. в сумме 22466 руб. Решением Думы ДГО от 

31.01.2019 № 231). 

Согласно статьи 11 Закона об оценке, итоговым документом, 

составленным по результатам определения стоимости объекта оценки 

независимо от вида определенной стоимости, является отчет об оценке объекта 

оценки (далее также - отчет). В нашем же случае, представлено заключение, 

которое по установленным статьей 11 параметрам не соответствует 

необходимому документу. 

Тем не менее, настоящей экспертизой выборочно проверены 

используемые предложения о продаже квартир и экспертизой подтверждено 

наличие реальных объявлений.  Оценщик исследовал объявления продажи 26 

квартир в разных районах города Дальнегорск. Отмечаем  следующие 

недостатки, выявляемые в процессе проверки информации из заключения ООО 

«Диамонд»: 

1. цена предложения в объявлениях ниже, чем использовал оценщик 
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В заключении оценки цена предложения указана 2100 000 руб., 

следовательно, 1 кв. м. при данной стоимости 31250,0 руб., что ниже на 1563 

руб., чем учтено в оценке. 

 
 

В заключении оценки цена предложения указана 1550 000 руб., 

следовательно, 1 кв. м. при данной стоимости 27551,0 руб., что ниже на 4184 

руб., чем учтено в оценке. 
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В заключении оценки цена предложения указана 2250 000 руб., 

следовательно, 1 кв. м. при данной стоимости 32353,0 руб., что ниже на 735 руб., 

чем учтено в оценке. 
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В заключении оценки цена предложения указана 1850 000 руб., 

следовательно, 1 кв. м. при данной стоимости 31818,0 руб., что ниже на 1818 

руб., чем учтено в оценке. Так же год постройки дома не соответствует 

техническому заданию, оговроенному ООО «Диамонду» в мун.контракте. 
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Характеристики не соотвутствуют тех.заданию. 

 

В заключении оценки цена предложения указана 1800 000 руб., 

следовательно, 1 кв. м. при данной стоимости 35417,0 руб., что ниже на 2083 

руб., чем учтено в оценке. Так же в объявлении не отражены все необходимые 

тех. характеристики квартиры, отраженные в техническом задании в 

мун.контракте, заключенном с ООО «Диамонд». 

 



11 

Год ввода в эксплуатацию дома 1969, что не соответствует условиям тех.задания. 

 
Год ввода в эксплуатацию дома 1961, отсутствует информация о наличии счетчиков, что 

не соответствует тех. заданию 
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Этаж не соответствует тех. Заданию 

 
Год, этаж, характеристики 

 
Не соответствуют тех. Заданию этаж (1й) и характеристики. 

 

2. Необходимо отметить, что в объявлениях указывается так же что в 

квартире остается мебель и техника, что оценщиком так же включается в расчет 

стоимости 1 кв. м жилья и тем самым завышает его. 
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характеристики 

3. Использованы объявления, которое на момент оценки уже являлось 

неактуальным и заведомо неподходящим под технические характеристики. 

 

В заключении оценки цена предложения указана 3000 000 руб., 

следовательно, 1 кв. м. учтен в оценке  в 38462,0 руб. 



15 
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Данное объявление не соответствует установленным характеристикам, и 

его стоимость учтенная при оценке составляет 1500 000 руб., следовательно, 

цена 1 кв. м. завышена на 6759 руб. (расчетно в представленном  скане - 28125 

руб.), так же в оценке применена иная площадь квартиры, что удорожает 1 кв. м.  

4. 

 
Не соответствует техническим характеристикам. 
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5. Так же, в представленных копиях страниц Заключения не отражено 

фактически производимый осмотр помещений оценщиком, наличие анализа 

фактических цен сделок купли-продажи и иные существенные  факторы, 

которые оказывают влияние на формирование рыночной стоимости 1 кв. м. 

жилья. 

Как отражено в статье 12 Закона об оценке, итоговая величина рыночной 

или иной стоимости объекта оценки, указанная в отчете, составленном по 

основаниям и в порядке, которые предусмотрены настоящим Федеральным 

законом, признается достоверной и рекомендуемой для целей совершения 

сделки с объектом оценки, если в порядке, установленном законодательством 

Российской Федерации, или в судебном порядке не установлено иное. В нашем 

же случае Отчет как документ для экспертизы в качестве основания 

формирования стоимости 1 кв. м. жилья не представлен в КСП ДГО. 

 Как отражено выше, в представленном же заключении имеют быть место 

факты искаженные и не подтвержденные.  

Настоящая экспертиза не находит подтверждение предложенной 

рыночной стоимости 1 кв. м. жилья. 

 

Выводы: 

На основании приведенной выше информации КСП ДГО не 

рекомендует к утверждению представленный проект Решения Думы ДГО. 

 

Председатель Контрольно-счетной палаты 

Дальнегорского городского округа                                          Е.А. Пушанкина 

 


