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ВИСНОВОК

на проект Закону України «Про внесення змін до Податкового кодексу України щодо ліквідації корупційної схеми у сфері реєстрації інформації зі звітів про оцінку об'єктів нерухомості»
У законопроекті пропонується внести зміни до Податкового кодексу України (далі – ПК), відповідно до яких удосконалити деякі питання оцінки об’єкта нерухомого майна для цілей оподаткування.

Законопроект, відповідно до пояснювальної записки до нього, «розроблено з метою вдосконалення чинного антикорупційного, податкового та оціночного законодавства шляхом ліквідації корупційної схеми в сфері реєстрації інформації зі звітів про оцінку об'єктів нерухомості та припинення здирництва коштів з оцінювачів та нотаріусів на користь приватних структур за користування належної державі Єдиною базою даних звітів про оцінку, повернення оцінювачам та нотаріусам прямого доступу до Єдиної бази даних звітів про оцінку, приведення сфери роботи національної системи оцінки майна у відповідність до європейських стандартів та вимог демократичного співтовариства». 

Головне управління, розглянувши законопроект та в цілому підтримуючи його спрямованість, одночасно вважає за доцільне зауважити наступне.
1. Питання Єдиної бази звітів про оцінку (далі – Єдина база), її ведення, внесення суб'єктами оціночної діяльності звітів про оцінку та інформації з них до Єдиної бази, доступу до інформації з неї, оцінки вказаних звітів тощо не належать до предмету регулювання ПК, адже лише дотично стосуються податкових відносин та є, за своїм змістом, способом державного контролю за виконанням оцінювачами та суб'єктами оціночної діяльності умов здійснення оціночної діяльності. Тому, вказані положення, з точки зору забезпечення системності законодавства, юридично коректніше викладати в законодавстві про оцінку майна, а в ПК обмежитись лише закріпленням повноважень нотаріуса щодо відповідної перевірки звіту про оцінку.
Також  звертаємо  увагу і на те, що, оскільки вказані питання, зокрема, щодо внесення звітів про оцінку, їх реєстрації та перевірки є елементом механізму державного контролю за діяльністю оцінювачів, відповідні повноваження у цій сфері можуть здійснюватися виключно органами державної влади та не можуть бути делеговані іншим організаціям. Із цих же підходів, зазначені дії, наприклад, щодо реєстрації звіту про оцінку та інформації з нього (абз. 16 оновленого п. 172.3 ст. 172 ПК), не можуть розглядатись ні як надання, зокрема адміністративної, послуги, ні як вид господарської діяльності, а тому мають здійснюватися виключно безоплатно. Так само, безоплатним має бути і отримання нотаріусами інформації про вказані звіти, оскільки є елементом механізму контролю ними за повнотою нарахування та сплати податків, зборів, платежів при продажу майна.
2. Як у проекті, так і чинним ПК передбачається здійснення індивідуальної оцінки об’єкта нерухомості для цілей оподаткування. При цьому, проведення такої оцінки є доволі витратним для власників об’єктів нерухомості, а тому застосовується, як правило, за відсутності масової оцінки. 

Водночас, відповідно до оновленого п. 172.3 ст. 172 ПК, яким передбачається встановити здійснення Єдиною базою («модулем електронної перевірки результату оцінки об'єкта нерухомості») «перевірки результату оцінки об'єкта нерухомості на відповідність ринковим цінам на подібні об'єкти», лише за результатами якої і проводиться реєстрація звіту, фактично пропонується запровадити окремі елементи масової оцінки майна. При цьому, результати масової оцінки нерухомого майна, якими, по суті, і є «ринкові ціни на подібні об'єкти», про які йдеться у проекті, можуть бути безпосередньо використані для цілей оподаткування, а не застосовуватись виключно для контролю за діяльністю оцінювачів, а тому дозволяють на їх підставі платнику податку, контролюючому органу (в тому числі, й шляхом застосуванням інструментів автоматизації) обчислити суму податку. Такий підхід, наприклад, застосовується при обчисленні транспортного та земельного податків. У такому аспекті викликає сумнів доцільність збереження обов’язкової індивідуальної оцінки та обумовлює необхідність перегляду в цілому моделі оподаткування доходів фізичних осіб від продажу об’єктів нерухомості.
Крім того, у проекті не визначаються методика, процедура визначення вказаної «ринкової ціни на подібні об'єкти», періодичність її проведення, суб’єкт, який її проводить та здійснює нормативно-правове регулювання, що не відповідає принципу юридичної визначеності, а тому на практиці може призвести до порушень прав платників податків, суттєво збільшуючи розмір податкового зобов’язання фізичних осіб, оскільки результати масової оцінки ринкової вартості нерухомого майна, зважаючи на непрозорість ринку нерухомості в Україні, можуть бути необґрунтовано завищені.
Зважаючи на актуальність порушеної у проекті проблеми та необхідності невідкладного її вирішення, вважаємо, що за результатами розгляду у першому читанні законопроект може бути прийнятий за основу з подальшим урахуванням висловлених зауважень та пропозицій.
Перший заступник керівника

Головного управління                                                       С.О. Гудзинський

Вик.: Є.М. Гришко
