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Отчет
о результатах экспертно-аналитического мероприятия
«Анализ формирования доходов консолидированного бюджета Томской области в связи с проведением кадастровой оценки объектов недвижимости (земельных участков) в Томской области».

      Основание для проведения экспертно-аналитического мероприятия: пункт  12 плана работы Контрольно-счетной палаты Томской области на 2021 год, утверждённого приказом председателя Контрольно-счетной палаты Томской области от 30 декабря 2020г. №67.

      Исследуемый период: 2019- 2020гг.

      Объекты экспертно-аналитического мероприятия: Департамент по управлению государственной собственностью Томской области и областное государственное  бюджетное учреждение  «Томский областной центр инвентаризации и кадастра».
      
      Источники информации: материалы и информация Департамента по управлению государственной собственностью Томской области и областного государственного  бюджетного учреждения  «Томский областной центр инвентаризации и кадастра», Департамента экономики Администрации Томской области,  Департамента финансов Томской области, Департамента муниципального развития Администрации Томской области, Управления Федеральной налоговой службы России по Томской области,  ООО «Институт оценки», ООО «Бюро оценки «ТОККО», Томского, Парабельского и Кожевниковского районов, и городского округа Город Томск, нормативные правовые акты Томской области и Российской Федерации, ведомственные приказы и распоряжения.
     
       Исходные величины и значения, используемые при проведении анализа.

      Проанализированы действия Департамента по управлению государственной собственностью Томской области и областного государственного  бюджетного учреждения  «Томский областной центр инвентаризации и кадастра» по проведению в 2020 году оценки кадастровой стоимости земельных участков Томской области.
      Анализ темпа роста поступления земельного налога в консолидированный бюджет Томской области проведен начиная с 2018г. с целью отражения состояния и сравнения поступлений с  исследуемым периодом.   
В  2018 году земельного  налога поступило 1513,14 млн. руб., в 2019 году – 1497,22 млн. руб., в 2020 году – 1495,78  млн. руб. (причитается к уплате по состоянию на 10.11.2020г. по данным Департамента экономики Администрации Томской области -  1588,97 млн.  руб.)
      
Поступление  земельного налога в местные бюджеты в 2019-2020 гг. 
и рейтинг муниципальных образований
тыс. рублей
	Наименование источника
	Поступило в 2018 г
	Поступило в 2019 г
	Рост (+), снижение (-)
	Темп роста (%)
	Поступило в 2020 г
	Рост (+), снижение (-) 
	Темп роста (%)
	Рейтинг МО в 2020 г

	г.Томск
	1 131852,2
	1 112 019,2
	-19 833,0
	98,2
	1 156383,6
	44 364,3
	104,0
	1

	Томский район
	159 714,6
	167 769,0
	8 054,4
	105,0
	128 497,7
	-39 271,3
	76,6
	2

	г. Северск
	116 502,0
	108 373,2
	-8 128,8
	93,0
	108 350,0
	-23,2
	100,0
	3

	г.Стрежевой
	39 875,7
	42 008,8
	2 133,1
	105,3
	39 576,9
	-2 431,9
	94,2
	4

	Колпашевский район
	11 920,8
	11 631,8
	-289,0
	97,6
	11 379,2
	-252,5
	97,8
	5

	Кожевниковский район
	10 321,4
	10 030,7
	-290,7
	97,2
	10 101,2
	70,5
	100,7
	6

	Асиновский район
	8 526,6
	9 696,8
	1 170,2
	113,7
	8 803,1
	-893,6
	90,8
	7

	Шегарский район
	7 128,7
	6 810,1
	-318,6
	95,5
	6 091,0
	-719,0
	89,4
	8

	Верхнекетский район
	5 869,0
	5 431,8
	-437,2
	92,6
	4 381,8
	-1 050,0
	80,7
	9

	Зырянский район
	4 063,1
	4 068,1
	5,0
	100,1
	4 164,7
	96,5
	102,4
	10

	Кривошеинский район
	2 631,3
	2 642,6
	11,2
	100,4
	2 848,0
	205,4
	107,8
	11

	Молчановский район
	2 741,1
	2 998,1
	257,0
	109,4
	2 804,6
	-193,5
	93,5
	12

	Первомайский район
	2 364,0
	2 454,0
	90,0
	103,8
	2 459,5
	5,5
	100,2
	13

	Бакчарский район
	2 658,8
	2 573,7
	-85,1
	96,8
	2 443,9
	-129,8
	95,0
	14

	Каргасокский район
	2 176,8
	2 301,8
	124,9
	105,7
	2 084,4
	-217,3
	90,6
	15

	Тегульдетский район
	903,2
	2 431,7
	1 528,5
	269,2
	1 960,1
	-471,5
	80,6
	16

	Александровский район
	1 468,5
	1 520,8
	52,3
	103,6
	1 302,6
	-218,2
	85,7
	17

	Парабельский район
	1 145,9
	1 183,7
	37,9
	103,3
	1 073,0
	-110,8
	90,6
	18

	Чаинский район
	976,6
	992,4
	15,8
	101,6
	818,0
	-174,4
	82,4
	19

	г.Кедровый
	304,4
	284,5
	-19,9
	93,5
	248,8
	-35,6
	87,5
	20

	ИТОГО в местные бюджеты
	1 513144,7
	1 497 222,6
	-15 922,1
	98,9
	1 495772,2
	-1 450,4
	99,9
	Х









Рейтинг регионов Сибирского федерального округа  по поступлению в бюджеты земельного налога в 2019 году* в расчете на 1 жителя

	 
	Оценка численности  населения на 01.01.2020, человек
	Сумма земельного налога - всего,

тыс. рублей
	в т.ч.на 
1 жителя,  тыс. рублей
	Рейтинг региона

	Сибирский федеральный округ
	17 118 387  
	17 034 797,3
	0,995
	х

	Томская область
	1 079 271  
	1 497 222,6
	1,387
	1

	Новосибирская область
	2 798 170  
	3 860 945,8
	1,380
	2

	Кемеровская область - Кузбасс
	2 657 854  
	3 347 139,6
	1,259
	3

	Иркутская область
	2 391 193  
	2 838 437,1
	1,187
	4

	Республика Хакасия
	534 262  
	544 298,3
	1,019
	5

	Алтайский край
	2 317 153  
	1 797 078,0
	0,776
	6

	Омская область
	1 926 665  
	1 176 765,1
	0,611
	7

	Красноярский край 
	2 866 255  
	1 733 170,1
	0,605
	8

	Республика Алтай
	220 181  
	124 973,6
	0,568
	9

	Республика Тыва
	327 383  
	114 767,0
	0,351
	10


* Рейтинг регионов Сибирского федерального округа  по поступлению земельного налога в расчете на 1 жителя составлен только по 2019 году в связи не наступлением срока отражения органами статистики информации о численности  населения в 2020 году.
            
Результаты экспертно-аналитического мероприятия
   
1. Сравнительный анализ с предыдущей оценкой.
1.1. Поступления земельного налога в 2018-2020 годы до проведения кадастровой оценки в 2020 году демонстрируют достаточную стабильность, в пределах 1.5 млрд. руб. Величина поступлений по налогу в этот период в основном зависит от динамики объема землепользования и снижения или повышения ставок земельного налога. Сумма налога к уплате по предварительной кадастровой стоимости, определенной ОГБУ «Томский областной центр инвентаризации и кадастра», по данным Департамента экономики Администрации Томской области составила 1665,713 млн. руб. с ростом на 4,83%., причитается к уплате по действующей кадастровой стоимости  -  1588,97 млн.  руб. 
При этом темпы роста налога по различным муниципальным образованиям значительно отличаются от роста, причитающегося к уплате налога, по результатам проведенной ОГБУ «Томский областной центр инвентаризации и кадастра» кадастровой оценки, от роста в целом по Томской области. Примеры темпов роста:
- Александровский район – 163,1%;
- Асиновский район  - 168,6%;
- Верхнекетский район – 166,1%.
По некоторым муниципальным образованиям наоборот получено снижение налога:
- Чаинский район – снижение на 34,4%;
       - городской округ Стрежевой - снижение на 13,4%;
- городской округ город Томск - снижение на 5,3%.


Сравнительная таблица предварительных результатов кадастровой оценки по земельному налогу*
	№
п/п
	Наименование
	Площадь ЗУ, т. кв. м.
	Сумма налога к уплате  по действующей КС, т. руб.
	Сумма налога к уплате по предварительной КС, т. руб.
	Рост/снижение суммы налога, т. руб.
	Выпадающие доходы от налогообложения ФЛ (п.17 ст. 396 НК РФ), т. руб.
	Сумма налога к уплате с учетом выпадающих ФЛ по предварительной КС, т. руб.
	Рост/снижение суммы налога с учетом выпадающих ФЛ, т. руб.
	Темп роста%

	1
	Александровский район
	388 628
	2 913
	4 751
	1 838
	1 011
	3 740
	827
	128

	2
	Асиновский район
	1 846 832
	11 118
	18 745
	7 628
	4 022
	14 723
	3 606
	132

	3
	Бакчарский район
	1 073 909
	3 781
	4 231
	450
	178
	4 053
	272
	107

	4
	Верхнекетский район
	90 001
	11 424
	18 976
	7 553
	9 164
	9 812
	-1 612
	86

	5
	Зырянский район
	1 635 708
	8 392
	8 014
	-377
	397
	7 617
	-775
	91

	6
	Каргасокский район
	1 668 823
	4 032
	7 404
	3 373
	985
	6 419
	2 387
	159

	7
	Кожевниковский район
	2 605 990
	14 004
	19 728
	5 724
	2 340
	17 388
	3 384
	124

	8
	Колпашевский район
	542 895
	20 042
	29 299
	9 256
	11 348
	17 950
	-2 092
	90

	9
	Кривошеинский район
	694 268
	4 728
	4 558
	-171
	611
	3 946
	-782
	83

	10
	Молчановский район
	920 910
	4 118
	5 293
	1 175
	1 470
	3 822
	-295
	93

	11
	Парабельский район
	733 114
	2 652
	6 289
	3 637
	1 635
	4 654
	2 002
	175

	12
	Первомайский район
	1 016 401
	5 754
	6 541
	787
	534
	6 006
	253
	104

	13
	Тегульдетский район
	1 391 619
	2 709
	1 960
	-750
	81
	1 878
	-831
	69

	14
	Томский район
	5 997 241
	173 919
	278 634
	104 715
	69 550
	209 084
	35 165
	120

	15
	Чаинский район
	2 279 916
	3 693
	2 421
	-1 271
	101
	2 321
	-1 372
	63

	16
	Шегарский район
	2 389 721
	13 914
	14 016
	102
	2 178
	11 838
	-2 076
	85

	17
	г.Томск
	276 015
	1 161 081
	1 099 355
	-61 726
	52 385
	1 046 969
	-114 112
	90

	18
	г.Стрежевой
	45 903
	24 014
	20 804
	-3 210
	2 692
	18 113
	-5 901
	75

	19
	г.Кедровый
	361 839
	818
	780
	-37
	105
	675
	-143
	83

	20
	г. Северск
	188 991
	115 867
	113 914
	-1 953
	8 117
	105 797
	-10 070
	91

	
	ИТОГО
	26 148 722
	1 588 972
	1 665 713
	76 741
	168 906
	1 496 807
	-92 165
	94


 Рост (снижение) налога, темп роста налога в таблице отличается от показателей приведенных выше по тексту отчета, так как приведен с учетом ограничений по росту налоговой нагрузки на физических лиц, установленный Налоговым Кодексом РФ. 


1.2. Исходя из информации, предоставленной администрацией Томского района по результатам выборочно проведённого районом  сравнения размера удельного показателя кадастровой стоимости (далее УПКС) земельных участков, были выявлены замечания в отношении 66 962 объектов, касающиеся повышения размера УПКС более чем в 2 раза. По категории «земли населенных пунктов» снижение размера УПКС наблюдается по сегментам «малоэтажная жилая застройка» - 1502 объекта, «Производственная деятельность» - 799 объектов, «Транспорт» - 625 объектов.
Снижение в среднем в 4-9 раз как пример по субъектам предпринимательской деятельности (более высокая стоимость, существовавшая на протяжении ряда лет не вызывала существенного беспокойства субъектов предпринимательства) по следующим населенным пунктам:
руб.
	Наименование населенного пункта  
	Площадь земельного участка (ЗУ), м2
	Категория земель
	Наименование вида разрешенного использования
	Действующая кадастровая стоимость (КС) ЗУ
	Итоговая КС ЗУ по состоянию на 10.11.20. 
	Темп снижения, раз

	Томская обл., р-н Томский, с. Богашево, ул. Новостройка
	498
	Земли населенных пунктов
	4. Предпринимательство
	1769364,12
	265286,55
	6,67


	Томская обл., р-н Томский, д. Губино, ул. Центральная
	432
	Земли населенных пунктов
	4. Предпринимательство
	786257,28
	150651,36
	5,22

	Томская обл.,  р-н. Томский,  п. Зональная Станция,  ул. Рабочая
	528
	Земли населенных пунктов
	4. Предпринимательство
	2277432,96
	612332,98
	3,72

	Томская область, Томский район, д. Кисловка, ул. Советская
	352
	Земли населенных пунктов
	4. Предпринимательство
	1186426,56
	241010,88
	4,92


Повышение стоимости (приближающее к рыночной оценке, в ряде случаев недостаточное) в среднем в 4-7 раз по участкам для целей садоводства и индивидуального жилищного строительства по следующим населенным пунктам:
	Наименование населенного пункта  
	Площадь ЗУ, кв. м.
	Наименование вида разрешенного использования
	Действующая КС ЗУ
	Итоговая КС ЗУ по состоянию на 10.11.20.
	Темп роста, раз

	Томская обл.,  р-н Томский,  д. Кисловка,  индивидуальное садоводство
	500
	13_1. Садоводческое, огородническое и дачное использование
	23245
	153070
	6,6

	Томская обл.  р-н. Томский  д. Кисловка  ул. Радужная
	2080
	13_1. Садоводческое, огородническое и дачное использование
	88150,4
	767457,6
	8,7

	Томская обл., Томский район, д. Кисловка
Район Алые паруса
	1017
	13_2. Малоэтажная жилая застройка
	119182,23
	469416,8 (имеется возможность большего повышения)
	3,65

	Томская обл, р-н Томский, п. Зональная Станция, ул. Полевая
	1000
	13_2. Малоэтажная жилая застройка
	319910
	1784890
	5,58

	Томская обл., р-н Томский, п. Кайдаловка, ул. Заречная
	1200
	13_2. Малоэтажная жилая застройка
	94920
	426252 (имеется возможность большего повышения)
	4,49

	Томская обл., р-н Томский,  мкр. "Каменка", в окр. п.  Мирный, ул. Солнечная, уч. №  41
	1500
	13_2. Малоэтажная жилая застройка
	67005
	439365
	6,56

	Томская область, р-н Томский, мкр. "Каменка", в окр. п. Мирный, ул. Солнечная, № 50
	1500
	13_2. Малоэтажная жилая застройка
	67005
	423420 (имеется возможность большего повышения)
	6,32



Источники информации, отражающие рыночные цены в отдельных населенных пунктах Томского района:
Участок ИЖС в п. Мирном – 15 соток – 1350-1579 тыс. руб. https://tomsk.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&location%5B0%5D=96828&object_type%5B0%5D=1&object_type%5B1%5D=3&offer_type=suburban
Участок ИЖС в д. Кисловка 15 соток – 2200- https://tomsk.cian.ru/sale/suburban/232707814/
Садоводство в д. Кисловка 15 соток – 800 тыс. руб., 10 соток – 330 тыс. руб. https://tomsk.cian.ru/cat.php?deal_type=sale&engine_version=2&kp_id=4210&object_type%5B0%5D=3&offer_type=suburban&region=4620

1.3. Анализ динамики среднего удельного показателя кадастровой стоимости (УПКС) земельных участков в разрезе видов использования проведен на основании данных Департамента экономики Администрации Томской области по земельным участкам в разрезе районов Томской области и сгруппированных по основным сегментам. 
Выборочно были проанализированы УПКС по сегментам  земельных участков: «Сельскохозяйственное использование», «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)», «Предпринимательство», «Производственная деятельность», «Садоводство и огородничество, дачное использование», «Малоэтажная жилая застройка» в районах Томской области территориально граничащих между собой: 
1) Молчановский и Кривошеинский районы;
2) Первомайский и Асиновский районы;
3) Первомайский и Зырянский районы;
4) Парабельский и Каргасокский районы;
5) Томский и Шегарский районы.
Проведенный выборочный анализ нового УПКС выявил как значительное  расхождение в кадастровой стоимости земельных участков в соседних, граничащих друг с другом районах Томской области, так и недостатки предыдущей кадастровой оценки земельных участков: 


Молчановский и Кривошеинский районы
Значительное расхождение нового УПКС между Молчановским и Кривошеинским районами по сегменту «Производственная деятельность», новый УПКС в Молчановском районе увеличен в 3,1 раза (с 29,7 до 92,5), и стал выше аналогичного показателя в Кривошеинском районе в 1,5 раза (с 92,5 до 60,18 соответственно). 

Первомайский и Асиновский районы
Анализ нового УПКС показывает значительное его превышение в Асиновском районе по отношению к Первомайскому району в пяти  сегментах из шести анализируемых  – в пределах от  2,3 до 9,5 раза. 
Наибольшее отклонение выявлено в  сегменте «Предпринимательство».  Величина среднего нового УПКС в Асиновском районе превышает аналогичный показатель в Первомайском районе  в 9,5 раз (1295,35 и 135,73 соответственно). Новый УПКС в Асиновском районе имеет рост по отношению к действующему в 1,97 раза (с 658,12 до 1295,35), а в  Первомайском районе снижается по отношению к действующему на 56,2%  – с 310,19 до 135,73. 
В сегменте «Малоэтажная жилая застройка» средний  новый УПКС в Асиновском районе выше, чем в Первомайском районе в 4,6 раза (289,53 и 62,97 соответственно).  При этом рост нового УПКС в Асиновском районе составил 1,8 раза по отношению к действующему (с 157,05 до 289,53), в Первомайском – снижение на 0,3% (с 63,17 до 62,97).
В сегменте «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)» новый УПКС в Асиновском районе в 4,5 раза выше аналогичного показателя в Первомайском районе (733,81 и 163,14). При этом, новый УПКС в районах по отношению к действующему имеет разно-направленную тенденцию: в Первомайском районе новый УПКС к действующему снижается – на 19,0% (с 201,40 до 163,14), а в Асиновском районе новый УПКС по отношению к действующему увеличивается в 1,4 раза (с 507,55 до 733,81). 

Первомайский и Зырянский районы
В Первомайском и Зырянском районах новый УПКС значительно отличается в сегменте «Садоводство и огородничество, дачное использование», новый УПКС в Зырянском районе в 1,7 раза превышает соответствующий показатель в Первомайском районе (41,3 и 24,19). При этом, действующий УПКС в Зырянском районе наоборот ниже, чем в Первомайском в 2,1 раза (46,5 и 21,95). Таким образом, новый УПКС имеет значительный рост для Зырянского района и значительное снижение для Первомайского района. 
Парабельский и Каргасокский районы 
Наибольшее отклонение нового УПКС между Парабельским и Каргасокским  районами имеет место в трех из шести анализируемых сегментов земельных участков.
В сегменте «Садоводство и огородничество, дачное использование» в Каргасокском районе средний УПКС  превышает аналогичный показатель в Парабельском районе в 4,3 раза (105,53 и 24,34 соответственно). При  этом действующий УПКС имеет отклонение между районами в 35,8 раза (160 и 4,47). Новый УПКС частично нивелирует имеющееся расхождение: так, в Каргасокском районе он снижен на 34,2% (со 160 до 105,53), а в Парабельском – повышен в 5,4 раза. 
В сегменте «Сельскохозяйственное использование» новый средний УПКС в Каргасокском районе выше, чем в Парабельском в 3,4 раза (2,39 и 0,71 соответственно).
В сегменте «Предпринима-тельство» в Парабельском районе новый средний УПКС выше, чем в Каргасокском районе в 1,5 раза (516,35 и 338,09),  при том, что действующий УПКС отличается между районами на 10,9% (356,55 и 321,49).



Томский и Шегарский районы 
Наибольшее отклонение среднего УПКС между Томским и Шегарским районами выявлено в сегменте «Садоводство, огородничество, дачное использование», значение нового УПКС в Томском районе превышает аналогичный показатель в Шегарском районе в 2,79 раза (действующий УПКС в Томской районе выше, чем в Шегарском в 1,6 раза).  Темп роста нового УПКС в Томском районе составил 175,4% (126,12 и 71,91), в Шегарском районе – 102,5% (45,16 и 44,05).
1.4. Согласно информации, предоставленной Администрацией города Томска, кадастровая стоимость земельных участков города снизилась с 291 922 млн. руб. до       199 180 млн. руб., или в целом на  92 742 млн. руб. При этом по 51 863 участкам увеличена на 51 598 млн. руб., по некоторым участкам до 25 раз, что вероятнее всего приведет к оспариванию результатов оценки и соответствующему пересмотру стоимости. Как следствие потери бюджета города Томска от поступлений земельного налога будут выше, чем это отражено в расчетах, приведенных в п. 1.1 настоящего отчета.
Самыми весомыми по снижению стоимости участков в городе Томске, и соответственно по снижению земельного налога, оказались следующие сегменты земельных участков:
- производственная деятельность – снижение на 44,4% (5687 уч.);
- транспорт – снижение на 43,3% (2012 уч.);
- общественное использование – снижение на 68,6% (1053 уч.);
- предпринимательство – снижение на 9,4% (4668 уч.).

1.5. По информации администрации Кожевниковского района:
- Кожевниковское сельское поселение выразило несогласие с проведенной оценкой по сегменту «Производственная деятельность», в результате которой стоимость увеличена в 2.3 - 5.6 раз. По сегменту  «Садоводство и огородничество, малоэтажная жилая застройка» стоимость участков для ведения личного подсобного хозяйства увеличена в 5.5 раз;
- Чилинское сельское поселение – увеличение стоимости по сегментам: предпринимательство на 7 838%; садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка (для физических лиц) на 417 %;
- Уртамское сельское поселение - увеличение стоимости по сегменту производственная деятельность на 312%;
- Вороновского сельского поселения - на земли малоэтажной жилой застройки стоимость в одних населенных пунктах увеличивается на 763%, в других уменьшается на 45%;
- Малиновское сельское поселение - для земель сельскохозяйственного назначения присутствует значительное увеличение на 4 023 %, также уменьшение на 87%.
Аналогично по Песочнодубровскому и Староювалинскому сельским поселениям.
 
1.6. Администрация Парабельского района сообщает о нелогичности повышения в 3 раза кадастровой стоимости земельных участков населенных пунктов, значительно удаленных от административного центра, с неразвитой инфраструктурой, доступность которых ограничена только водным транспортом, с численность населения 6-9 человек. 
1.7. В соответствии с материалами, предоставленными Контрольно-счетной палате Департаментом по управлению государственной собственностью Томской области и ОГБУ «ТОЦИК»,  выборочно можно отметить следующие случаи пересмотра кадастровой стоимости земельных участков, по которым нет необходимости пересмотра кадастровой стоимости в сторону уменьшения с целью в первую очередь соблюдения политики стабильности цен и налоговой нагрузки; по участкам, которые мало сопоставляются с  рыночной их стоимостью,  т.е., не являются объектами рыночных отношений в связи с отсутствием возможности в обозримом будущем отчуждения данных участков (общественное использование (университеты, иные федеральные бюджетные учреждения и т.д.)); а также случаи значительного роста стоимости, которые приведут к определенным социальным последствиям, оспариванием в судах и т.п., и к еще большему снижению поступлений земельного налога, к примеру:
- Малоэтажная жилая застройка:  
- р-н. Кожевниковский д. Ерестная ул. Школьная, 7, 3400м2, увеличение с 42772руб. до 187408 руб.;
- р. Кожевниковский д. Муллова ул. Новая, 69-1, 3862м2, увеличение с 49,12 тыс. руб. до 222,49 тыс. руб.;
- г. Томск, пос. Киргизка, 106, новый УПКС снижен с 861,25 руб. до 406,02 руб. При этом по соседнему участку по адресу: г. Томск, пос. Киргизка, 104 новый УПКС увеличен с 860,85 руб. до 1228,96 руб., т.е. отклонение УПКС между соседними участками – в 3 раза. 
-  г. Томск, пос. Киргизка, 101, новый УПКС увеличен с 861,78 руб. до 1278,55 руб., (соседний участок г. Томск пос. Киргизка, 95, новый УПКС снижен с 860,37 руб. до 390,69 руб.). 
- г. Томск, пос. Киргизка, 54, новый УПКС увеличен с 847,4 руб. до 1244,27 руб., (по соседнему участку г. Томск, пос. Киргизка, 53, новый УПКС снижен с 847,73 руб. до 367,2 руб.).
- Предпринимательство:
- г. Томск, ул. Олега Кошевого, 67, 588м2,   деловое (офисное, торговое)  назначение,  снижение стоимости с 5,693 млн. руб. до  3,372 млн. руб.;
- г. Томск, пр. Фрунзе, 119г,  340м2. (розничная торговля), снижение с  4,22 млн. руб.  до 2,43 млн. руб. (снижение УПКС с 12,398 тыс. руб.  до 7,145 тыс. руб.);
- р-н Томский, с. Кафтанчиково, ул. Коммунистическая, 1, снижение с   8,56 млн. руб., до 5,19 млн. руб.   (снижение УПКС с 1,092 тыс. руб.  до 0,662 тыс. руб.);
- г. Томск, пр. Ленина 111: (общественно-деловое использование) снижение с  92,132 млн. руб.  до 64,72 млн. руб., (административно-торговое здание) снижение с  92,999 млн. руб.  до 54,60 млн. руб.
- Общественное использование:
- г. Томск, пр. Ленина, 40 (Томский государственный университет систем управления и радиоэлектроники - ТУСУР) снижение стоимости с 128,6 млн. руб. до  117,9 млн. руб.;
- г. Томск, пр. Ленина, 30 (национальный исследовательский  Томский политехнический университет - ТПУ)    снижение стоимости с 203,8 млн. руб. до 157,96 млн. руб.;
- г. Томск, пр. Комсомольский, 68 (отделение по Томской области Сибирского главного управления Центрального банка РФ) снижение стоимости с 71.4 млн. руб. до 50.6 млн. руб.;
       - г. Томск, ул. Вершинина, 74 «Для эксплуатации лабораторного корпуса факультета электронной техники и овощехранилища» (Томский государственный университет систем управления и радиоэлектроники - ТУСУР), новый УПКС снижен с 9813,56 руб. до 6180 руб., кадастровая стоимость участка уменьшилась на  44,2 млн. руб.;
       -  г. Томск, пр. Мира, 26 «Пожарные части», новый УПКС снижен с 9614,73 руб. до 7831,12 руб., кадастровая стоимость участка уменьшилась на 29,9 млн. руб.;
- г. Томск, пр. Ленина, 82б ПАО «Промсвязьбанк», новый УПКС составил 10588,53 руб., при этом участки, расположенные напротив, по пл. Ленина, 8 ПАО «Росбанк» новый УПКС – 11873,93 руб., по пл. Ленина, 12 ПАО «Сбербанк» - 11873,93 руб.
- Производственная деятельность:
- г. Томск, ул. 19-й Гвардейской дивизии, 35/2  увеличение с 150,8 млн. руб. до   289,6 млн. руб.  - объект Противооползневых мероприятий; 
- г. Томск, тракт Кузовлевский, 2 в,  снижение с 269,9 млн. руб.  до  81,5 млн. руб. для промышленного  объекта (снижение УПКС с 753,71 руб. до  227,63 руб.);
- г. Томск, тракт Кузовлевский, 2/5,  увеличение с 459,1 млн. руб. до 554,04 млн. руб. для очистных сооружений (разнонаправленные изменения, к предыдущему объекту настоящей записки увеличение УПКС до 772,77 руб.).

Основные  изменения начислений по земельному налогу

Кожевниковский район
	Категория земельного участка / Сегмент выгрузки
	Земли населенных пунктов

	
	Площадь ЗУ, кв. м.
	Сумма налога к уплате с учетом льготы по действующей КС, руб.
	Сумма налога к уплате с учетом льготы по предварительной КС, руб.
	Рост/ снижение суммы налога, руб.
	Рост/снижение,%,  для новых ЗУ - доля в общей сумме к уплате по предварительной КС, %  

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Общественное использование
	768 327
	667 254
	414 217
	-253 037
	62

	Предпринимательство
	1 034 282
	645 808
	449 094
	-196 714
	70



Парабельский район
	Категория земельного участка / Сегмент выгрузки
	Земли населенных пунктов

	
	Площадь ЗУ, кв. м.
	Сумма налога к уплате с учетом льготы по действующей КС, руб.
	Сумма налога к уплате с учетом льготы по предварительной КС, руб.
	Рост/снижение суммы налога, руб.
	Рост/снижение,%,  для новых ЗУ - доля в общей сумме к уплате по предварительной КС, %  

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Общественное использование
	1 319 524
	1 409 700
	2 597 410
	1 187 710
	184

	Предпринимательство
	297 305
	486 536
	719 816
	233 280
	148



Томский район
	Категория земельного участка / Сегмент выгрузки
	Земли населенных пунктов

	
	Площадь ЗУ, кв. м.
	Сумма налога к уплате с учетом льготы по действующей КС, руб.
	Сумма налога к уплате с учетом льготы по предварительной КС, руб.
	Рост/снижение суммы налога, руб.
	Рост/снижение,%,  для новых ЗУ - доля в общей сумме к уплате по предварительной КС, %  

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Общественное использование
	4 893 692
	5 260 350
	9 758 684
	4 498 334
	186

	Предпринимательство
	1 404 451
	23 091 792
	18 451 112
	-4 640 680
	80

	Производственная деятельность
	25 545 249
	19 017 467
	38 945 501
	19 928 034
	205

	Жилая застройка (малоэтажная)
	91 770 814
	22 683 016
	62 763 539
	40 080 523
	277

	Садоводческое, огородническое и дачное использование, 
	8 780 312
	511 819
	1 832 925
	1 321 106
	358

	
	Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи,

	Производственная деятельность
	274 311 129
	83 370 552
	112 780 918
	29 410 366
	120

	Предпринимател-во
	1 193 352
	11 226 774
	9 260 572
	-1 966 202
	82



Городской округ город  Томск 
	Категория земельного участка / Сегмент выгрузки
	Земли населенных пунктов

	
	Площадь ЗУ, кв. м.
	Сумма налога к уплате с учетом льготы по действующей КС, руб.
	Сумма налога к уплате с учетом льготы по предварительной КС, руб.
	Рост/снижение суммы налога, руб.
	Рост/снижение,%,  для новых ЗУ - доля в общей сумме к уплате по предварительной КС, %  

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Общественное использование
	9 971 897
	611 607 204
	445 764 543
	-165 842 661
	73

	Предпринимательство
	9 284 893
	221 843 560
	272 263 302
	50 419 742
	123

	Производственная деятельность
	64 373 039
	203 728 821
	260 541 877
	56 813 056
	128

	Садоводческое, огородническое и дачное использование 
	14 314 662
	2 459 921
	4 847 409
	2 387 488
	197

	Специальное, ритуальное использование, запас
	2 917 639
	27 911 945
	11 056 765
	-16 855 180
	40

	
	Земли сельскохозяйственного назначения

	Садоводческое, дачное, огородническое 
	10 984 343
	991 189
	2 067 793
	1 076 604
	209




Краткая информация в вышеприведенных таблицах указывает на достаточно значительный рост налоговой нагрузки в целом для правообладателей земельных участков для производственной деятельности, для предпринимательства,  для садоводческого, огороднического и дачного использования, для жилой застройки (малоэтажной), что может  привести к массовому оспариванию результатов оценки ОГБУ «ТОЦИК», потере публичного уважения к органам власти, и к еще большим потерям бюджетов муниципальных образований наряду с потерями от снижения налоговой нагрузки на субъектов, пользователей земельных участков для общественного использования.

2. Организация порядка проведения и качества оценки кадастровой стоимости земельных участков Томской области.

2.1. Распоряжением №519 от 01.07.2019г. Департаментом по управлению государственной собственностью Томской области установлено осуществить в 2020 году определение кадастровой стоимости земельных участков, расположенных на территории Томской области из состава следующих категорий земель:
- земли населенных пунктов;
- земли сельскохозяйственного назначения;
- земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения.
Распоряжением №1068 от 13.12.2019г. Департамент по управлению государственной собственностью Томской области дополнил перечень земель для проведения оценки категорией земель особо охраняемых территорий и объектов.
[bookmark: _Toc53750791]Дата, по состоянию на которую определялась кадастровая стоимость объектов недвижимости – 01.01.2020г.
Исполнителем по проведению работ по определению кадастровой стоимости земельных участков является областное государственное  бюджетное учреждение  «Томский областной центр инвентаризации и кадастра» (далее ОГБУ «ТОЦИК»).
ОГБУ «ТОЦИК» 9 ноября 2020г. подготовлен Отчет №1ГКООН-70-2020 об определении кадастровой стоимости земельных участков, расположенных на территории Томской области (далее Отчет).
2.2. Дипломами о профессиональной переподготовке по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)» обладали на период проведения оценки только 2 сотрудника ОГБУ «ТОЦИК»: Начальник отдела государственной кадастровой оценки Хацкевич Ольга Александровна, и ведущий оценщик - Лалиева Анна Георгиевна.
2.3. ОГБУ «ТОЦИК» при проведении массовой оценки для ряда ценообразующих факторов сведения взяты из результатов предыдущего тура оценки, либо из открытых источников. Информация и сведения о рыночной стоимости земельных участков от субъектов предпринимательской деятельности, владеющих такой информацией ОГБУ «ТОЦИК» не приобреталась.
Поэтому ОГБУ «ТОЦИК» при проведении массовой оценки утверждались определенные допущения, к примеру:
- в случае отсутствия достаточного количества земельных участков аналогов для видов разрешенного использования категории земель «Земли населенных пунктов» / «Земли сельскохозяйственного назначения» / «Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения», для расчетов кадастровой стоимости ОГБУ «ТОЦИК» использовались объекты-аналоги других категорий земель;
- при полном отсутствии рыночных данных или их недостаточности, для целей оценочного зонирования, ОГБУ «ТОЦИК»  исходило из допущения, что для такого рода случаев существует возможность экстраполяции результатов, полученных для районов, по которым были определены ценовые зоны.
2.4. Со страницы 43 по страницу 103 Отчета ОГБУ «ТОЦИК»  размещена информация о социально-экономическом положении Российской Федерации и Томской области в 2019-2020г.г. (порядка 20% Отчета).
Использование данной информации для целей проведения оценки в Отчете  не отражено. 
[bookmark: _Toc53750803]2.5. Раздел Отчета 3.1.2 Информация об определении ценообразующих факторов и источниках сведений о них.
Согласно Отчета ОГБУ «ТОЦИК»  у муниципальных образований Томской области была запрошена информация о ценообразующих факторах по 18 показателям, в том числе о наименовании ближайшей к населенному пункту дороги федерального значения и расстоянии до ближайшей к населенному пункту дороги федерального значения. Дорога федерального значения в Томской области только одна – Томск - Алаево, и спорным является влияние этого фактора на стоимость участков. 
При этом, ОГБУ «ТОЦИК» согласно Отчета для  определения кадастровой стоимости участков,  к примеру Сегмента 2. «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)» в целях корректировка на местоположение выбрана мультипликативная статистическая модель, и использовались только один или два показателя из 18, представленных в Отчете (таб. 61 Отчета), для Сегмента 4. «Предпринимательство» только один показатель (таб. 67 Отчета), для Сегмента 6. «Производственная деятельность» только два показателя (таб. 73 Отчета).
[bookmark: _Toc53750812][bookmark: _Hlk43199220]2.6. Раздел Отчета 3.6.3 Сегмент 2. «Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)»
ОГБУ «ТОЦИК»  установлено, что имеющийся объем рыночных сделок в данном сегменте недостаточен для построения статистических моделей расчета кадастровой стоимости. Для целей проведения расчетов в качестве стоимости удельного показателя рыночной стоимости были приняты удельные показатели рыночной стоимости земельных участков иного назначения, рынок которых в наибольшей степени развит. В качестве такого сегмента использован сегмент рынка земельных участков, предназначенных для размещения индивидуальных жилых домов. При этом был введен ряд корректировок, где величина коэффициента корректировки для объектов-аналогов, отнесенных к сегменту индивидуальное жилищное строительство, определена на основе данных, приведенных в Справочнике оценщика недвижимости-2018 – Земельные участки Часть II под редакцией Лейфера Л.А., Нижний Новгород 2018.
Данный справочник основан на общероссийских данных, и соответственно  требует для определения корректности проведенных оценок проведение со стороны  ОГБУ «ТОЦИК»   проверочных действий, т.е. выборочных сравнений полученных результатов оценки участков с их рыночной стоимостью. 
2.7. Согласно п.1.12. Методических указаний, утвержденных приказом Минэкономразвития России от 12.05.2017 N 226 «Об утверждении методических указаний о государственной кадастровой оценке»,  при определении кадастровой стоимости земельного участка бюджетным учреждением должны учитываться:
- обеспеченность (наличие либо отсутствие) инженерной и транспортной инфраструктурой (наличие инженерного и транспортного обеспечения до границ земельного участка), социальной инфраструктурой;
(в ред. Приказа Минэкономразвития России от 09.09.2019 N 548)
- характеристики окружающей территории земельного участка;
(в ред. Приказа Минэкономразвития России от 09.09.2019 N 548)
- существующий рельеф земельного участка (при наличии информации о влиянии на стоимость).
Использование таких факторов как наличие в сельском населенном пункте магазина, общеобразовательной школы, наименование и расстояние от объекта до локального(-ых) центра(-ов), влияющего(-их) на стоимость объектов недвижимости, при проведении оценки в расчетах ОГБУ «ТОЦИК»  не применялось.

[bookmark: _Toc53750814]2.8. Раздел Отчета 3.6.5 Сегмент 4. «Предпринимательство»
ОГБУ «ТОЦИК»   установлено, что имеющийся объем рыночных сделок в данном сегменте недостаточен для построения статистических моделей расчета кадастровой стоимости земельных участков с учетом требований о достаточности рыночной информации. В связи с этим ОГБУ «ТОЦИК»  использовал в качестве стоимости удельного показателя рыночной стоимости для целей проведения расчетов удельные показатели рыночной стоимости земельных участков для размещения торговых объектов. 
Для определения корректировки были взяты аналитические данные по жилой недвижимости.
Проведения сверок ОГБУ «ТОЦИК» полученных результатов оценки земельных участков  с реальной рыночной стоимостью участков для размещения, к примеру, деловых офисных зданий, в Отчете не отражено. 

[bookmark: _Toc53750816]2.9.  Раздел Отчета 3.6.7 Сегмент 6. «Производственная деятельность»
ОГБУ «ТОЦИК»   установлено, что имеющийся объем рыночных сделок в данном сегменте недостаточен для построения статистических моделей расчета кадастровой стоимости земельных участков с учетом требований о достаточности рыночной информации.
В качестве аналогов для расчета ОГБУ «ТОЦИК»  были использованы сведения об объектах, расположенных на территории Томской области, кадастровая стоимость которых была установлена в размере рыночной в результате оспаривания с корректировкой к дате определения кадастровой стоимости.
Для определения корректировки ОГБУ «ТОЦИК» были взяты аналитические данные по жилой недвижимости, так как рынок жилья наиболее развит на территории Томской области, и именно здесь, по мнению ОГБУ «ТОЦИК»   наиболее выражены рыночные механизмы ценообразования, а остальные сегменты в той или иной степени повторяют динамику развития рынка. 
Увязка объектов производственной деятельности и жилой застройки в современных условиях разнонаправленности этих видов использования является крайне спорным.
Использование в качестве  единственного источника информации данных об оспаривании кадастровой стоимости предыдущего этапа оценки может существенным образом исказить результаты, прежде всего, связанные с тем, что оспаривание происходило по состоянию оценки на 01.01.2014 г.
Определение кадастровой стоимости земельных участков подгруппы 03:011 «Линейные объекты».
На территории вне черты населенных пунктов УПКС для линейных объектов подгруппы 03:011.2 «Иные линейные объекты вне черты НП» ОГБУ «ТОЦИК»  принят равным средневзвешенному УПКС сегмента 1 «Сельскохозяйственное использование» в пределах территориальной единицы (муниципальное образование), в которой расположены объекты оценки.
 
[bookmark: _Toc53750823]2.10. Раздел Отчета 3.6.14 Сегмент 13. «Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка»
В случае отсутствия в населенном пункте достаточного количества предложений земельных участков, в качестве объектов-аналогов ОГБУ «ТОЦИК»  использовались земельные участки, расположенные в областном центре с последующей корректировкой на местоположение. 
В этом случае возникает вопрос о возможности использования объектов-аналогов, расположенных в близлежащих населенных пунктах, или районных центрах, или городских округах.

2.11. Программное обеспечение, использованное  ОГБУ «ТОЦИК»  при проведении  оценки земельных участков. 
При моделировании кадастровой стоимости объектов оценки ОГБУ «ТОЦИК»  использовались:
- общепринятое программное обеспечение – электронные таблицы Microsoft Excel.
-  модуль моделирования специального программного комплекса «Массовая оценка»;
- для моделирования ряда подгрупп использовались программы, написанные ОГБУ «ТОЦИК»  на языке Python.

[bookmark: _Toc53750827]2.12. Раздел Отчета 3.7 Информация об определении кадастровой стоимости индивидуально в отношении объектов недвижимости.
Пунктом 8.1. Методических указаний, утвержденных приказом Минэкономразвития России от 12.05.2017 N 226 «Об утверждении методических указаний о государственной кадастровой оценке»,  определено, что индивидуальный расчет может применяться при определении кадастровой стоимости в случае определение кадастровой стоимости особо сложных объектов недвижимости, обладающих уникальными характеристиками. Такими могут быть объекты общественного использования, как университеты, учреждения ФМБА, а также магистральные объекты и объекты обустройства нефте- и газотранспортных и добывающих предприятий, предприятий энергетики и т.п.
Определение кадастровой стоимости индивидуально в отношении объектов недвижимости ОГБУ «ТОЦИК»  не осуществлялось.

[bookmark: _Toc53750829]2.13. Раздел Отчета 4.1 Проведение контроля качества результатов определения кадастровой стоимости. Таблица 89 - Значения минимальных, максимальных и средних УПКС в разрезе сегментов по муниципальным районам и городским округам:
Значения, приведенные в данной таблице, демонстрируют значительные отклонения, в некоторых случаях в десятки раз, максимальных или минимальных УПКС от средних значений, использовавшихся при проведении оценки.
Такие отклонения от построенных в автоматическом режиме расчетных значений, требуют выборочной прямой проверки соответствия рыночным значениям, и проведении индивидуальных расчетов.

Значения минимальных, максимальных и средних УПКС в разрезе сегментов по муниципальным районам и городским округам

	Муниципальный район / Городской округ
	Минимальное значение УПКС, руб./кв.м.
	Среднее значение УПКС, руб./кв.м.
	Максимальное значение УПКС, руб./кв.м.


Сельскохозяйственное использование
	Город Томск
	0,18
	143,30
	10 579,34

	ЗАТО Северск
	0,88
	336,89
	11 708,61

	Парабельский район
	0,09
	9,65
	167,23

	Кожевниковский район
	0,17
	4,77
	186,43


          Жилая застройка (среднеэтажная и многоэтажная)
	Город Томск
	457,62
	1 210,74
	7 043,73


Предпринимательство
	Город Томск
	1 513,28
	3 699,25
	11 873,93

	Томский район
	198,57
	631,92
	6 330,91


Садоводческое, огородническое и дачное использование, малоэтажная жилая застройка
	Город Томск
	33,09
	640,47
	5 397,71

	Томский район
	22,70
	196,02
	1 784,89

	Колпашевский район
	29,95
	88,57
	1 041,01



2.14. Раздел Отчета 3.1.1.4 Общая информация по земельным участкам в Томской области.
Информация в Отчете отражена ОГБУ «ТОЦИК» на сорок одной странице, порядка 20% её объема отнесены непосредственно к рынку земельных участков, 35% посвящены информации о рынке объектов капитального строительства и порядка 45% - общей статистической информации о категориях земель и их характеристиках.
Диапазоны цен на земельные участки, отраженные ОГБУ «ТОЦИК» в данном разделе Отчета, указаны без ссылок на источники информации. 
Сведения о предложениях на продажу из открытых источников информации сайтов tomsk.cian.ru, Avito.ru и т.п. в Отчете не отражены. Не отражена информация об использовании сведений информационного центра недвижимости  ORIS.
   
2.15. По обращению Контрольно-счетной палаты Томской области свое мнение о результатах проведенной в 2020 году ОГБУ «ТОЦИК» кадастровой оценки земель Томской области выразили руководители независимых организаций, осуществляющих свою деятельность в сфере оценки земельных объектов и объектов капитального строительства: ООО «Бюро оценки «TOKKO» -  Д.М. Хлопцов  (заведующий кафедрой оценки и управления собственностью Института экономики и менеджмента Национального исследовательского Томского государственного университета, член Совета Ассоциации «POO», профессор, доктор экономических наук) и ООО «Институт оценки» Е.Ю. Турова (член экспертного совета Саморегулируемой межрегиональной ассоциации специалистов-оценщиков, член рабочего органа по стандартам оценки и комиссии по апробации апелляционного механизма рабочего органа Совета по оценочной деятельности при Министерстве экономического развития РФ), директор  - Волович Н.В., доктор экономических наук, профессор, член Национального совета по оценочной деятельности, член Европейского общества по земельным отношениям. Мнение данных экспертов, в том числе нашло отражение в данном отчете.
 Следует выделить основные моменты практики проведения оценки:
- уникальностью России в мировой экономике является регулярное и периодическое проведение переоценки кадастровой стоимости (один раз в 3-5 лет),  при этом срок проведения работ независимо от объема работ, размера региона и количества объектов составляет всего от 3 до 7 месяцев. По мнению ООО «Бюро оценки «TOKKO» за подобный срок просто невозможно качественно провести комплекс работ по сбору необходимой информации и расчету, оформлению и экспертизе полученных в ходе кадастровой оценки результатов оценки. В решении данной проблемы интересен опыт Московской области, которая для проведения сбора по объектной уточняющей информации в целях корректной оценки привлекало тысячи студентов вузов и колледжей региона, обучающихся по направлению «Кадастровое дело» и смежным специальностям;
- информация для оценки передается региональными органами Росреестра посредством формирования перечня объектов с ограниченными характеристиками. Анализ переданных данных уже на начальном этапе государственной кадастровой оценки однозначно показывает их неполноту, некорректность, а зачастую — и недостоверность;
- принятая методология оценки ориентирована на массовую срочную оценку, но используемая модель ГКО нередко не принимает во внимание факторы наличия дорог, инженерных коммуникаций, близость парковых, рекреационных зон или наличия социальной инфраструктуры вследствие трудности расчета их влияния при использовании математического аппарата утвержденной методологии;
- анализ отчетов по рыночной стоимости не должен отвлекать сотрудников областного государственного бюджетного учреждения от поставленных им задач по проведению государственной кадастровой оценки, а экспертизу результатов  оценки должны проводить подготовленные квалифицированные специалисты, имеющие практический опыт оценки рыночной стоимости, способные определить существенность возникающих вопросов по расчетам или формальным аспектам. Анализ протоколов заседаний региональных комиссий показал важность участия в её работе представителей CPO оценщиков, которые способны квалифицированно указать на существенные замечания или обосновать незначительность допущенных некоторых ошибок и описок.

       Итоговые выводы:

По результатам кадастровой оценки земель Томской области, проведенной ОГБУ «Томский областной центр инвентаризации и кадастра» в 2020 году, сумма земельного налога, причитающегося к уплате, вырастает на 4,83%. При этом темпы роста налога по различным муниципальным образованиям значительно отличаются от этого значения.
Имеются случаи, когда кадастровая стоимость земельных участков увеличена, но при этом остается кратно ниже рыночной стоимости этих участков.
Имеются случаи, когда в сопредельных муниципальных образованиях среднее значение удельного показателя кадастровой стоимости по аналогичным сегментам земельных участков отличается в разы, к примеру: в сегменте «Садоводство и огородничество, дачное использование» в Каргасокском районе средний УПКС (удельный показатель кадастровой стоимости)  превышает аналогичный показатель в Парабельском районе в 4,3 раза (105,53 и 24,34 соответственно).
Имеются случаи пересмотра кадастровой стоимости земельных участков, которые не являются объектами рыночных отношений в связи с отсутствием возможности в обозримом будущем отчуждения данных участков (общественное использование (университеты, иные федеральные бюджетные учреждения и т.п.)). Только по муниципальному образованию Город Томск недополученные доходы по земельному налогу по этому сегменту могли бы составить 165,8 млн. руб.
Предоставленные ОГБУ «ТОЦИК» результаты кадастровой оценки земельных участков могут свидетельствовать о недостаточно качественном исполнении государственного задания на проведение оценки и на его формирование.
В Отчете ОГБУ «ТОЦИК»  присутствует значительный объем информации общего характера, требующий затрат по ее изысканию, формированию, при этом не имеющей практического применения при проведении оценки.
Определения кадастровой стоимости индивидуально в отношении объектов недвижимости ОГБУ «ТОЦИК»  не осуществлялось.
Значительные отклонения, в некоторых случаях в десятки раз, максимальных или минимальных значений удельных показателей кадастровой стоимости от средних значений, использовавшихся при проведении оценки, требуют выборочной прямой проверки соответствия рыночным значениям, и проведении индивидуальных расчетов. Проверочные действия по данному вопросу ОГБУ «ТОЦИК» в его Отчете не отражены.
В случае отсутствия в населенном пункте достаточного количества предложений земельных участков, в качестве объектов-аналогов использовались земельные участки, расположенные в областном центре с последующей корректировкой на местоположение, при этом о невозможности использования объектов-аналогов, расположенных в близлежащих населенных пунктах, или районных центрах, или городских округах по этим расчетам в Отчете ОГБУ «ТОЦИК»  не отражено.
Для линейных объектов подгруппы «Иные линейные объекты вне черты населенных пунктов» ОГБУ «ТОЦИК»  удельный показатель кадастровой стоимости принят равным средневзвешенному удельному показателю кадастровой стоимости сегмента  «Сельскохозяйственное использование», что значительно снижает налоговую базу муниципальных образований, и предоставляет по умолчанию преференции нефте-, газотранспортным организациям и организациям энергетики.
В массовом значении при недостаточности рыночной информации ОГБУ «ТОЦИК»  использовал в качестве стоимости удельного показателя рыночной стоимости для целей проведения расчетов удельные показатели доступной рыночной стоимости, к примеру: для объектов производственной деятельности – стоимость жилья.
Использование таких факторов, как наличие в сельском населенном пункте магазина, общеобразовательной школы, наименование и расстояние от объекта до локального центра, влияющего на стоимость объектов недвижимости, при проведении оценки в расчетах ОГБУ «ТОЦИК»  не осуществлялось.
ОГБУ «ТОЦИК»  был введен ряд корректировок, где величина коэффициента корректировки для объектов-аналогов, отнесенных к сегменту индивидуальное жилищное строительство, определена на основе данных, приведенных в Справочнике оценщика недвижимости-2018 – Земельные участки Часть II под редакцией Лейфера Л.А., Нижний Новгород 2018. Данный справочник основан на общероссийских данных.
Проверочных действий ОГБУ «ТОЦИК», т.е. выборочных сравнений полученных результатов оценки участков с их рыночной стоимостью, не установлено.
Информация муниципальных образований о ценообразующих факторах по 18 показателям ОГБУ «ТОЦИК» в целях корректировка на местоположение  в расчетах Отчета отражены только по одному - двум показателям из 18.
Информация и сведения о рыночной стоимости земельных участков от субъектов предпринимательской деятельности, владеющих такой информацией, ОГБУ «ТОЦИК» не приобреталась.
Дипломами о профессиональной переподготовке по программе «Оценка стоимости предприятия (бизнеса)» обладали на период проведения оценки только 2 сотрудника ОГБУ «ТОЦИК».
Значительный рост налоговой нагрузки в целом для правообладателей земельных участков для производственной деятельности, предпринимательства, садоводческого, огороднического и дачного использования, для жилой застройки (малоэтажной) может  привести к массовому оспариванию результатов оценки ОГБУ «ТОЦИК», потере публичного уважения к органам власти, и к еще большим потерям бюджетов муниципальных образований наряду с потерями от снижения налоговой нагрузки на субъектов, пользователей земельных участков для общественного использования.
     
      Предложения по результатам мероприятия:

1. Рекомендовать Департаменту по управлению государственной собственностью Томской области и ОГБУ «Томский областной центр инвентаризации и кадастра»:
1.1.  В силу ограниченности срока  начинать подготовительные мероприятия к проведению государственной кадастровой оценки земель в течение двух календарных лет, предшествующих году утверждения результатов этой оценки.
1.2. Привлекать для проведения подготовительных работ  к государственной кадастровой оценке земель в качестве прохождения практики студентов вузов и иных образовательных учреждений Томской области, обучающихся по направлению «Кадастровое дело» и смежным специальностям.
1.3.  При проведении государственной кадастровой оценки объектов недвижимости важнейшим считать сбор информации о рыночной стоимости земельных участков, её обоснованности и достоверности.
1.4.  Изменить управленческие решения и методологические подходы с учетом выводов настоящего отчета, в том числе подходы к квалификации сотрудников учреждения, способствующие увеличению в штате сертифицированных оценщиков.
1.5. Уделять описанию проведенных расчетов, указанию источников информации, анализу рыночной информации, а также оформлению отчетов больше внимания в силу того, что Отчет о государственной кадастровой оценке предполагает размещение на общедоступных порталах Росреестра, и может быть изучен любым землепользователем или иным лицом, в том числе в рамках судебных споров по оспариванию государственной кадастровой оценки.
2. Рекомендовать Департаменту по управлению государственной собственностью Томской области провести проверку соответствия исполнения кадастровой оценки земельных участков предназначению субсидии на ее проведение.
3. Рекомендовать Администрации Томской области рассмотреть вопрос об организации на территории Томской области эффективного межведомственного взаимодействия с органами государственного кадастрового учета.
4. Рекомендовать Департаменту экономики и  Департаменту муниципального развития Администрации Томской области проводить анализ промежуточных результатов проводимой ОГБУ «Томский областной центр инвентаризации и кадастра» кадастровой оценки не реже чем раз в полугодие с начала ее подготовки и проведения.
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