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ПОЯСНЮВАЛЬНА ЗАПИСКА
до проєкту Закону України «Про внесення змін до деяких законів України щодо питань оціночної діяльності» 

1. Обґрунтування необхідності прийняття законопроекту
Основним проблемним питанням, яке пропонується врегулювати, запропонованими змінами, є врегулювання оцінки нерухомості. 
Згідно з Цивільним кодексом України нерухомим майном може бути або вакантна (вільна від забудови), або поліпшена земельна ділянка (об’єкти, розташовані на земельній ділянці, переміщення яких є неможливим без їх знецінення). Фактично поняття «земельна ділянка» і «нерухоме майно» є синонімами і вони так визначаються в директивах Європейського Союзу.
Оціночна практика, що склалася в Україні, ставить під сумнів можливість визначення ринкової вартості об’єкта нерухомості, оскільки в Україні застосовується так звана «фракційна» оцінка, якою ігнорується цілісна природа нерухомого майна. Така оцінка передбачає визначення вартості нерухомого майна як суму вартості землі та земельних поліпшень.
Сьогодні Україна є єдиною країною на пострадянському просторі, в якій стосовно нерухомого майна культивуються неринкові принципи оцінки. Оцінка цілісного об’єкта регламентується двома законами – Законом України «Про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну діяльність в Україні» та Законом України «Про оцінку земель».
Зазначена практика виникла за відсутності в 1992 році в українському законодавстві такого поняття як «нерухоме майно» та у зв’язку з прийняттям в 2003 році Закону України «Про оцінку земель», який штучно виділив сферу оцінки земель. До прийняття зазначеного закону оцінка земель здійснювалася відповідно до Закону України «Про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну діяльність в Україні». Після прийняття Закону України «Про оцінку земель» здійснено штучне розчленування об’єкта нерухомості, роздвоєння системи базової підготовки та підвищення кваліфікації оцінювачів, системи державного та громадського регулювання професійної оціночної діяльності. При цьому нормативно-правова база, яка застосовується під час оцінки як земельних ділянок, так і земельних поліпшень, є однаковою та ґрунтуються на національних стандартах оцінки майна.
Крім цього існування двох законодавчих актів є значно обтяжливим фактором для громадян та юридичних осіб, які володіють нерухомістю та здійснюють операції з купівлі-продажу (обміну) такого майна. Зазначена ситуація змушує зазначених осіб здійснювати оцінку нерухомого майна двічі.
За умови визначення ринкової вартості нерухомості фракційна оцінка є недоцільною, оскільки ринок не поділяє вартість нерухомого майна за фізичними складовими, а значить не надає відповідних підтверджень. Штучне протиставлення понять «земельна ділянка» і «об’єкт нерухомого майна» не лише викривляє результат оцінки, а й ставить під сумнів ефективність подальшого розвитку оціночної діяльності.
Фракційна оцінка має негативний вплив на розвиток оціночної діяльності. У результаті фракційного формування об’єкта власності втрачається його товарність та інвестиційна привабливість для вітчизняних та зарубіжних інвесторів внаслідок ускладненої процедури окремого набуття прав на землю та будівлі і споруди, виникнення конфлікту інтересів власників, подвійного врахування вартості складових нерухомості.
Якщо проаналізувати основні розбіжності, що склалися в українській оціночній практиці, з міжнародними стандартами оцінки, то практично всі вони зумовлені фракційним характером оцінки нерухомого майна.
Фракційна оцінка нерухомого майна:
· унеможливлює досягнення ринкової вартості;
· стримує перехід до «адвалорного» оподаткування, що є соціально справедливим, та слугує важливим джерелом формування місцевих бюджетів;
· не дозволяє відобразити адекватний внесок у вартість фізичних складових, а також встановити реальне знецінення земельних поліпшень та строк їх економічного життя;
· виключає можливість вибору найбільш ефективного використання як вакантної землі, так і поліпшеної нерухомості;
· не забезпечує визначення ринкового рівня дохідності нерухомості;
· не захищає від помилки «подвійного рахунку» при оцінці для цілей оподаткування, знижує тим самим прозорість оцінки, створює невизначеність та ризики учасникам ринку.
Збереження фракційної оцінки нерухомого майна не тільки суперечить нормам Цивільного кодексу України, не дозволяючи отримати адекватні надходження до бюджетів, а й протиставляє Україну світовій спільноті в частині інвестування, фінансової звітності та забезпеченні позик.
З огляду на зазначене, з метою впровадження світової практики оцінки нерухомого майна в Україні, ліквідації практики «фракційної» оцінки такого майна необхідним є прийняття проєкту Закону України «Про внесення змін до деяких законів України щодо питань оціночної діяльності» (далі – Проєкт).
 
2. Мета і завдання законопроекту
Проєктом передбачаються зміни до Земельного кодексу України, Закону України «Про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну діяльність в Україні», Закону України «Про оцінку земель» та Закону України «Про відчуження земельних ділянок, інших об’єктів  нерухомого майна, що на них розміщені, які перебувають у приватній власності, для суспільних потреб чи з мотивів суспільної необхідності». Метою запропонованих змін є ліквідація практики «фракційної» оцінки нерухомого майна в Україні, яка визначає вартість нерухомого майна як суму вартості землі та земельних поліпшень, впровадження світової практики оцінки нерухомого майна в Україні та створення підґрунтя для коректної роботи модуля Єдиної бази даних звітів про оцінку.

3. Загальна характеристика та основні положення законопроекту
Пропонована законодавча ініціатива має на меті внесення змін до Земельного кодексу України, Закону України «Про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну діяльність в Україні», Закону України «Про оцінку земель» та Закону України «Про відчуження земельних ділянок, інших об’єктів  нерухомого майна, що на них розміщені, які перебувають у приватній власності, для суспільних потреб чи з мотивів суспільної необхідності», які забезпечать ліквідацію практики «фракційної» оцінки нерухомого майна в Україні та створять умови  коректної роботи модуля Єдиної бази даних звітів про оцінку.

[bookmark: bookmark1]4. Стан нормативно-правової бази у зазначеній сфері правового регулювання
Національними нормативно-правовими актами, які регулюють правовідносини у цій сфері, є: Конституція України, Земельний кодекс України, Закон України «Про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну діяльність в Україні», Закон України «Про оцінку земель», Закон України «Про відчуження земельних ділянок, інших об’єктів  нерухомого майна, що на них розміщені, які перебувають у приватній власності, для суспільних потреб чи з мотивів суспільної необхідності», національні стандарти оцінки майна, затверджені постановами Кабінету Міністрів України.
Законопроект у пропонованій редакції раніше до Верховної Ради України не подавався.

5. Фінансово-економічне обґрунтування
Реалізація Закону, про проєкт якого йдеться, не потребуватиме додаткових видатків Державного бюджету України і місцевих бюджетів.
Прийняття Закону не потребує проведення всеукраїнського референдуму та виділення коштів з Державного бюджету України для його проведення.

6. Прогноз соціально-економічних, політичних, правових та інших наслідків прийняття Закону 
Прийняття Закону сприятиме розвитку сфери оцінки майна та впровадженню міжнародної практики оцінки.


Народні депутати України
				                 	                                   


