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Правовые основы оценочной деятельности в Украине
Какие нормативные акты регулируют оценочную деятельность
Сегодня среди основных нормативно-правовых актов, на которые опираются оценщики при определении стоимости имущества и имущественных прав, можно выделить Конституцию Украины, Законы Украины, Национальные стандарты оценки, методики и порядки оценки имущества, международные, европейские стандарты оценки материиальних и нематериальных активов.

Основными являются такие нормативные акты:

1) Закон Украины №2658-III “Об оценке имущества, имущественных прав и профессиональную оценочную деятельность в Украине” от 12 июля 2001 года 
2) Закон Украины №1378 “Об оценке земель” от 11 декабря 2003г. 
3) Национальный стандарт №1 “Общие основы оценки имущества и имущественных прав” от 10 сентября 2003 года №1440 
4) Национальный стандарт №2 “Оценка недвижимого имущества” от 28 октября 2004 года №1442 
5) Национальный стандарт №3 “Оценка целостных имущественных комплексов” от 29 ноября 2006 года №1655 
6) Национальный стандарт №4 “Оценка имущественных прав интелектуальной собственности“ от 3 октября 2007 года №1185 
7) Постановление КМУ №1891 „Об утверждении Методики оценки имущества” от 10 декабря 2003 
8) Приказ ФГИУ №100 (74/610) “Положение о порядке проведения экспертной оценки государственного имущества при приватизации” от 20 марта 1995 года 
9) Постановление КМУ №1531 “Об экспертной денежной оценке земельных участков” от 11 октября2002 года 
10) Приказ Госкомзема Украины №2 от 09.01.2003г. “Порядок проведения экспертной денежной оценки земельных участков” 
11) Инструктивное Письмо ФГИУ №10-36-12633 „Об оформлении отчета об оценке имущества и выводе о стоимости имущества” от 09.10.2003 г. 
Очень качественная классификация нормативно-правовых актов, применяемых в оценке, находится на сайте субъекта оценочной деятельности «АКАДЕМИЯ ОЦЕНКИ И ПРАВА», см. http://akadem.com.ua/?cat=31
Изменения в законодательстве, которые влияют на оценочную деятельность.
На данный момент существует ряд законопроектов, которые в случае их принятия в качестве законов могут существенно повлиять на оценочную деятельность.

1. Проект Закону «Про внесення змін до деяких законодавчих актів України (щодо оподаткування)» Номер,дата реєстрації: 6337 від 26.04.2010 (см. http://gska2.rada.gov.ua/pls/zweb_n/webproc4_2?id=&pf3516=6337&skl=7), который гласит, что:
12. У Законі України “Про податок з доходів фізичних осіб” (Відомості Верховної Ради України, 2003 р., № 37, ст. 308; 2005 р., № 17—19, ст. 267; 2006 р., № 22, ст. 187):

у статті 11: у пункті 11.1: підпункт 11.1.3 викласти у такій редакції:

“11.1.3. Дохід від продажу (міни) об’єкта нерухомого майна визначається виходячи з ціни, зазначеної у договорі купівлі-продажу (міни), але не нижче ніж оціночна вартість такого об’єкта, розрахована суб’єктом оціночної діяльності, уповноваженим здійснювати оцінку відповідно до законодавства.”;

підпункт 11.1.4 виключити;

у пункті 11.2: підпункт 11.2.3 викласти у такій редакції:

“11.2.3. Дохід від продажу (міни) об’єкта нерухомого майна визначається виходячи з ціни, зазначеної у договорі купівлі-продажу (міни), але не нижче ніж оціночна вартість такого об’єкта, розрахована суб’єктом оціночної діяльності, уповноваженим здійснювати оцінку відповідно до законодавства.”;

підпункт 11.2.4 виключити;

абзац другий пункту 11.3 виключити; у статті 12:

пункт 12.1 доповнити абзацом такого змісту:

“Дохід від продажу (міни) об’єкта рухомого майна визначається виходячи з ціни, зазначеної у договорі купівлі-продажу (міни), але не нижче ніж оціночна вартість такого об’єкта, розрахована суб’єктом оціночної діяльності, уповноваженим здійснювати оцінку відповідно до законодавства.”;

пункт 12.4 виключити.

Т.е. наконец-то заменяется неопределенный термин «органом, уповноваженим здійснювати таку оцінку відповідно до законодавства» на понятный термин «субъект оценочной деятельности». 

2. Проект Закона "ПРО СІМЕЙНЕ ПІДПРИЄМСТВО" предусматривает отмену единого налога для значительной части СПД, а именно:

Ст. 9. Установити, що з 1 липня 2010 року до прийняття спеціального Закону про спрощену систему оподаткування, обліку та звітності суб’єктів малого підприємництва Указ Президента України «Про спрощену систему оподаткування, обліку та звітності суб’єктів малого підприємництва» (Офіційний вісник України, 1998 р., № 27, ст. 975; 1999 р., № 26, ст. 1230) застосовується з урахуванням таких особливостей:
Спрощена система оподаткування обліку та звітності суб’єктів малого підприємництва не поширюється на:
фізичних осіб — підприємців, які провадять: аудиторську, рекламну, бухгалтерську, адвокатську діяльність; діяльність у сфері права, інжинірингу; діяльність з консультування з питань комерційної діяльності та управління; допоміжну діяльність у сфері державного управління; посередницькі послуги з купівлі, продажу, оренди та оцінювання нерухомого майна;суб’єктів господарювання, які здійснюють оптову торгівлю і посередництво у оптовій торгівлі;
3. Сразу несколько законопроектов зарегистрированы с целью внесения изменений в Закон «Про оценку имущества…», но они несут в себе настолько много противоречивой информации, и настолько стремительно редактируются, что сделать более-менее адекватный анализ их потенциального влияния на оценочную деятельность сейчас не представляется возможным. Проект Закону про внесення змін до деяких законодавчих актів України (щодо оцінки майна, земельних ділянок та інших об'єктів) см. http://gska2.rada.gov.ua/pls/zweb_n/webproc4_1?id=&pf3511=36816
4. Проект Закона «Про рынок земель» был подан на рассмотрение еще в 2008 году, с тех пор в нем вроде бы никаких изменений не было внесено. Ознакомиться с ним можно здесь: http://gska2.rada.gov.ua/pls/zweb_n/webproc4_1?id=&pf3511=32205 

Рекомендации при составлении договоров

Базовым нормативно-правовым актом, устанавливающим ключевые принципы договорных отношений субъектов предпринимательской деятельности, является Гражданский кодекс Украины. Его правовыми нормами установлено, что договором является соглашение двух и более сторон, направленное на установление, изменение или прекращение гражданских прав и обязанностей (ст. 626). 

Закон Украины №2658-III “Об оценке имущества, имущественных прав и профессиональную оценочную деятельность в Украине” от 12 июля 2001 года и Закон Украины №1378 “Об оценке земель” от 11 декабря 2003г. однозначно указывают на то, что юридическим основанием для проведения оценки является ПИСЬМЕННЫЙ ДОГОВОР (статья 11 Закона Украины №2658-III “Об оценке имущества, имущественных прав и профессиональную оценочную деятельность в Украине”) или решение (определение) суда.

«Стаття 10. Підстави проведення оцінки майна 

Оцінка майна проводиться на підставі договору між суб'єктом оціночної діяльності - суб'єктом господарювання та замовником оцінки або на підставі ухвали суду про призначення відповідної експертизи щодо оцінки майна.»

«Стаття 15. Підстави для проведення оцінки земель

Підставами для проведення експертної грошової оцінки земельної ділянки є договір, який укладається заінтересованими особами в порядку, встановленому законом, а також рішення суду»

Следует отметить, что согласно «МЕТОДИКИ експертної грошової оцінки земельних ділянок» обязательным является также составление ЗАДАНИЯ НА ОЦЕНКУ, которое предваряет заключение договора на оценку имущества.

В соответствии со ст. 638 ГК Украины, договор является заключенным, если стороны в должной форме пришли к соглашению по всем существенным условиям договора. При этом существенными условиями договора являются: 

условия о предмете договора; 

условия, определенные законом как существенные или необходимые для договоров данного вида; 

условия, в отношении которых нужно прийти к соглашению (по заявлению хотя бы одной стороны). 

 Если в суде будет доказано, что стороны спорных правоотношений не достигли согласия по существенным условиям договора, такой договор будет признан незаключенным, то есть, таким, что не породил никаких прав и не создал никаких обязанностей для сторон такого договора.

Прежде чем приступить к составлению проекта договора, необходимо правильно уяснить, какие именно правоотношения и в какой части будут регулироваться договором, какие нормы законодательства будут применяться к данному договору и в чем состоит их суть, также необходимо уяснить, какие из условий договора стороны могут изложить на свое усмотрение (т.е. отступив от норм того же Гражданского Кодекса Украины), а какие предусмотрены законодательством и отступление от которых в договоре считается ничтожным (т.е. недействительным с точки зрения законодательства; условия договора, противоречащие закону – в любом случае будут считаться недействительными и не будут работать, не смотря на то, что они прописаны в договоре).
В Украинском законодательстве существует правило, что если те или иные условия не оговорены в договоре – считается, что они регулируются общими (так сказать, стандартными) нормами законодательства, регулирующими данные правоотношения. 

Оценочным законодательством предусмотрен ряд «существенных условий», которые в обязательном порядке должны быть отражены в договоре. Без этих условий договор может считаться недействительным, либо в последствии может быть признан недействительным в судебном порядке. 
Итак, существенные условия договора на проведение оценки имущества выглядят следующим образом:

1)  зазначення майна, що підлягає оцінці.
Например, на практике элементарной ошибкой является употребление общих фраз без дальнейшей их конкретизации: участок, склад, машина и т.д. В то же время конкретизация объекта оценки, уаказание его индивидуальных признаков и зарактеристик, как, например, определения такого плана: склад , принадлежащий тому-то, который находится по адресу такому-то; машина марки гос№ такой-то избавят договорные стороны в будущем от разногласий в суде и обвинений в недостоверности оценки. Основной проблемой при составлении договора и определении имущества, подлежащего оценке, на мой взгляд, является несовершенство законодательной базы и неоднозначное толкование терминов.  Особенно это касается оценки целостных имущественных комплексов, где следует различать определния ЦИКа в понимании Национальных стандартов оценки как «(цілісний майновий комплекс) - об'єкти,  сукупність  активів  яких дає  змогу  провадити  певну  господарську  діяльність підприємства,  а  також  їх  структурні підрозділи  (цехи,  виробництва,  дільниці тощо),  які можуть бути виділені в установленому порядку в самостійні об'єкти з  подальшим складанням  відповідного  балансу  і  можуть бути зареєстровані як самостійні суб'єкти господарської діяльності», т.е. це не тільки майно, право вимоги (активи), Алі й борги- пасиви юридичної особи. 
          Тогда как в понимании Гражданского кодекса Украины «ст.191 Гражданского кодекса: 3. Підприємство як єдиний майновий комплекс є нерухомістю». 
      Закон Украины "О налоге на добавленную стоимость" также дает определение целостного имущественного комплекса: "под целостным имущественным комплексом следует понимать активы, совокупность которых обеспечивает ведение отдельной предпринимательской деятельности на постоянной и регулярной основе и срок использования которых превышает двенадцать календарных месяцев". Указанный Закон дает определение целостного имущественного комплекса только как его активов.
Также существует некотороя неопределенность при оценке малоэтажной застройки. Следует понимать, что «Домоволодіння - це житловий будинок з прилеглою до нього земельною ділянкою та належними йому господарськими спорудами та будівлями». (ДЕРЖАВНИЙ КОМІТЕТ СТАТИСТИКИ УКРАЇНИ Н А К А З Про затвердження форм погосподарського обліку та Інструкції з ведення погосподарського обліку в сільських, селищних та міських радах (Інструкція, п.1.1) 18.04.2005 N 95). Садибою є земельна ділянка разом з розташованими на ній житловим будинком, господарсько-побутовими будівлями, наземними і підземними комунікаціями, багаторічними насадженнями.»( Гражданский кодекс Стаття 381. Садиба як об'єкт права власності).  Дачний будинок - це житловий будинок для використання протягом року з метою позаміського відпочинку. (ДЕРЖАВНИЙ КОМІТЕТ БУДІВНИЦТВА, АРХІТЕКТУРИ ТА ЖИТЛОВОЇ ПОЛІТИКИ УКРАЇНИ НАКАЗ Про затвердження Інструкції про порядок проведення технічної інвентаризації об'єктів нерухомого майна (Інструкція, п.2.4) N 127 від 24.05.2001). 
В зависимости от указанного объекта оценки в отчете, возможно, потребуется выделять отдельно стоимость земельного участка, надземных и подземных коммуникаций, многолетних насаждений. 
Следовательно, тщательное определение объекта оценки поможет избежать многих недоразумений как в процессе оценки, так и при следующем использовании ее результатов. 
Если имущество оценивается в большом количестве, лучше сделать дополнение к договору, в котором привести полный перечень объектов с указанием конкретных характеристик (например, инвентарных либо заводских номеров, марок оборудования и другое).
2) мета, з якою проводиться оцінка.
При проведении обязательной оценки определение цели оценки имеет смысл во избежание разногласий прописывать согласно Закону Украины «Про оценку имущества….» Стаття 7. Випадки проведення оцінки майна, «Проведення оцінки майна є обов'язковим у випадках…» и Закону Украины «Про оценку земель» Стаття 13. Обов'язкове проведення грошової оцінки земельних ділянок, «Експертна грошова оцінка земельних ділянок проводиться у разі…». Во всех иных случаях, когда проведение оценки не является обязательным, рекомендую избегать жестких формулировок, позволяющих сделать вывод, что оценщик принуждал кого-либо к каким-либо операциям с объектом оценки именно по определенной им стоимости. Желательно употреблять какие-нибудь обтекаемые формулировки типа общеизвестной формулировки «для принятия управленческих решений», стараясь по возможности переложить ответственность на пользователя оценки. Так, следует понимать, что стоимость не равняется цене сделки, и никто не принуждает при добровольном проведении оценки выполнять какие-либо операции с объектом оценки в ущерб кому-либо. 
3) вид вартості майна, що підлягає визначенню; 
4) дата оцінки - следует отметить, что дата оценки может быть как раньше (в случае ретроспективной оценки) или позже даты составления договора.
5) строк виконання робіт з оцінки майна - если в договоре не прописаны сроки исполнения тех или иных обязательств – по общему правилу такие обязательства должны выполняться в течение 7 дней с момента требования исполнения таких обязательств (ст. 530 ГК). 
6)  розмір і порядок оплати робіт - если в договоре не указана цена товаров или услуг – считается, что такие товары или услуги должны быть оплачены по «обычной цене», а эти цены, как мы помним, утверждаются ФГИУ (см. Наказ №97 від 27.01.10 «Щодо звичайної ціни послуг на виконання робіт і послуг з оцінки майна, земельних ділянок та об’єктів аукціону») и не всегда соответствуют рыночным реалиям. Розмір і порядок оплати робіт з оцінки майна визначаються за домовленістю сторін або у випадках відбору суб'єкта оціночної діяльності на конкурсних засадах - за результатами конкурсу. Не допускається встановлення у договорі розміру оплати робіт як частки вартості майна, що підлягає оцінці. Права, обязанности и ответственность оценщика (субъекта оценочной деятельности), который проводит экспертизу на основании постановления (постановления) суда о ее назначении, определяются , кроме Закона "Об оценке имущества..." законодательством Украины о судебной экспертизе. Расценки на выполнение работ в рамках судебного производства регламентируется Минюстом Украины, наказ від 09.04.10 р. № 288/7, который установил нормативную стоимость одного експерто-часа в 2010 году. Этот показатель используется для расчета стоимости проведения экспертиз по уголовным делам и делам об админправонарушениях, и исследований по материалам уголовных дел, назначаемых органами дознания, досудебного следствия и суда.
7) права та обов'язки сторін договору; 
8) умови забезпечення конфіденційності результатів оцінки, інформації, використаної під час її виконання – согласно Закону Украины «Про информацию», Стаття 30. Інформація з обмеженим доступом «Конфіденційна інформація - це відомості, які знаходяться у володінні, користуванні або розпорядженні окремих фізичних чи юридичних осіб і поширюються за їх бажанням відповідно до передбачених ними умов».
9) відповідальність сторін за невиконання або неналежне виконання умов договору;
10) порядок вирішення спорів, які можуть виникнути під час проведення оцінки та прийняття замовником її результатів – спори можуть вирішуватися Господарським судом, третейськими судами або Міжнародним комерційним арбітражний судом.
Существует Наказ Фонду державного майна України від 21.02.2006 N 342 (см. http://www.spfu.gov.ua/ukr/law/dod_342.pdf) , в котором в дополнениях 1,2,3,4 приведены образцы договоров «на проведення оцінки пакета акцій», «на проведення оцінки цілісного майнового комплексу», «на проведення оцінки групи інвентарних об’єктів» и «на проведення оцінки необоротних активів» и Рішення Державної комісії з цінних паперів та фондового ринку № 313 від 23.10.2001 «Про затвердження Положення про вимоги до договору про надання послуг з оцінки вартості нерухомого майна інституту спільного інвестування» (см. http://zakon1.rada.gov.ua/cgibin/laws/main.cgi?nreg=z1026-01) , где приведены шаблоны договоров, которые можно взять за основу.

Законодавством або за згодою сторін договору в ньому можуть бути передбачені інші істотні умови. Рассмотрим подробнее некоторые из желаемых для субъекта оценочной деятельности существенных условий договора.

1) В связи с тем, что Статья 56 Национального стандарта №1 гласит, что «…Документи та інші інформаційні матеріали, зібрані оцінювачами в процесі проведення оцінки майна, разом із звітом про оцінку майна зберігаються в архіві суб'єкта оціночної діяльності-суб'єкта господарювання не менше ніж п'ять років, якщо інше не встановлено договором на проведення оцінки майна», а это не всегда устраивает как заказчика оценки, так и субъекта оценочной деятельности, возможно  прописать такие условия договора, которые позволяют не сохранять эти документы в архиве. Мы используем  примерно такую формулировку: «Після завершення робіт з оцінки майна виконавець передає замовникові разом із звітом про оцінку майна документи та інші інформаційні матеріали, зібрані оцінювачами в процесі проведення оцінки майна (плани, схеми, креслення, технічні паспорти, розрахунки, чернетки, фотографії  й т.д.), та усі надані замовником документи. Вся інформація, надана замовником, є  винятково власністю замовника».
2) С учетом того, что согласно «Методике экспертной денежной оценки» отчет должен в обязательном порядке включать в себя такие данные как «найменування замовника та оцінювача, їх місце знаходження, банківські реквізити, ідентифікаційні коди - для юридичних осіб; прізвище, ім'я та по-батькові, паспортні дані, ідентифікаційні номери - для фізичних осіб», не лишним будет в обязательном порядке включать эти данные и в договор, или, по крайней мере, брать у заказчика ксерокопии документов, содержащих эти данные.
3) В связи с тем, что согласно законодательству «Замовниками оцінки майна можуть бути особи, яким зазначене майно належить на законних підставах або у яких майно перебуває на законних підставах, а також ті, які замовляють оцінку майна за дорученням зазначених осіб», возникают некоторые сложности. Зачастую оценщик факически делает оценку не по требованию владельца имущества (например, при аренде или кредитовании). В таком случае необходимо либо составлять трехсторонний договор (что значительно затягивает процесс подписания договора, особенно если владельцем имущества является государственное или коммунальное учреждение), либо требовать предоставления «доручення зазначених осіб». (Примерный бланк доручення)
ДОВІРЕНІСТЬ

Місто ___________________                  “__”___________________200__року.

Цією Довіреністю ____________________ "____________________________": м. __________, вул. ________, _____ (надалі іменується "Довіритель") в особі _________________________, що діє на підставі ____________, довіряє:
________________________________________________________, що проживає за адресою: _________________________________________, паспорт серія ____ № _________, виданий _________________________ "___"______ ____ р. здійснити угоду (укласти договір) _____________________________________________________________________________________

(зазначити назву, предмет угоди, інші необхідні ознаки)

З _____________________________________________________________________________,

для чого ____________________________________________ довіряється вести від імені Довірителя справи в усіх органах державної влади, підприємствах, установах, організаціях незалежно від їх форми власності та підпорядкування, у тому числі в _______________________, ___________________________________ та ________________________________, одержувати усі необхідні документи, інформацію, розписуватися за Довірителя і здійснювати усі юридичні та фактичні дії, пов'язані з виконанням цієї Довіреності.

Повноваження за цією Довіреністю не можуть бути передані іншим особам.

Ця Довіреність видана строком на один рік та дійсна до __________________.

______________________                                           ___________ /___________/

4) Так же следует отметить, что в связи с тем, что для выполнения работ по оценке оценщику необходим ряд документов от Заказчика, рекомендую в договор включать перечень документов, которые Заказчик обязан предоставить оценщику, а также начинать отсчет срока выполнения работ от даты предоставления всех (подчеркиваю – ВСЕХ) необходимых для проведения оценки документов. Передачу документов для оценки иногда имеет смысл оформить отдельным актом – это важно не только с точки зрения правовой определенности, но и во избежание лишних вопросов в дальнейшем.
АКТ ПРИЕМА-ПЕРЕДАЧИ ДОКУМЕНТОВ

к Договору на проведение оценки имущества № _______ от «____» ______________ ______ г.

г. Киев 







«____» _____________ 2010 г

____________________________________________, (далее – Сторона 1), принимает, а ___________________________________________ (далее –Сторона 2), действуя от имени всех заинтересованных лиц, передает Стороне 1 следующие документы. Необходимые для проведения оценки имущества:

….перечень документов….
В случае прекращения отношений по вышеуказанному договору Сторона 1 гарантирует возврат документов Стороне 2 в течение трех рабочих дней с момента требования. 

В случае завершения выполнения работ по вышеуказанному договору Сторона 1 гарантирует возврат документов Стороне 2 в момент передачи Отчета об оценке имущества (или в момент подписания акта прима-передачи выполненных работ по оценке имущества).

В случае утраты или необратимой порчи вышеуказанных документов Сторона 1 обязуется обеспечить получение новых в соответствующих инстанциях в кратчайшие сроки за собственный счет.

Сторона 1 



Сторона 2

5) В связи с тем, что у оценщика очень ограничены возможности проверки исходных данных, предоставленных Заказчиком, рекомендую вписывать в договор в раздел «Права и обязанности Заказчика» цитату п. 55 Национального стандарта №1 «Особи, що надають недостовірні вихідні дані, використання яких під час оцінки призвело до надання необ'єктивного висновку про вартість майна, несуть відповідальність згідно із законодавством».

То, как сформулированы те или иные положения договора – определяет налоговые последствия его заключения и исполнения, в том числе и момент возникновения некоторых налоговых обязательств в ходе исполнения договора. В некоторых случаях, правильное составление договора дает возможность существенно оптимизировать налогообложение сделки. Т.е. я обращаю внимание на то, что составление договора должно включать в себя и элементы налогового планирования.
Существуют определенные «технические» правила составления договоров, которые позволяют предотвратить внесения исправлений в текст договора (каждый лист договора следует визировать подписью, все листы договора можно прошивать и опечатывать).

Рекомендации при составлении актов приемки-передачи работ
При составлении «Акта приемки-передачи работ по оценке имущества» рекомендую обратить внимание на следующие моменты:
1) Количество переданных Заказчику экземпляров отчета и выводов о стоимости имущества, с указанием формы отчета (естественно, полная форма отчета, кроме «звіту про оцінку квартири, дачного будинку чи присадибної ділянки»).

2) Перечень документов Заказчика, переданных вам для проведения оценки и возвращаемых ему.
3) Упоминание о том, что вы также передали Заказчику в соответствии с условиями договора «документи та інші інформаційні матеріали, зібрані оцінювачами в процесі проведення оцінки майна», а электронную версию отчета уничтожили в его присутствии.

4) Отметить тот факт, что Заказчик ознакомлен с отчетом, им удовлетворен и не требует доработки или переделки, и будет использовать его только в целях, прописанных в договоре на проведение оценки имущества.

5) Можно также прописать в акте полученную стоимость объекта оценки. Особенно актуальным этот момент для меня лично стал при попытке риелторов подделать наш отчет для получения кредита в банке.

Правила хранения документов
Статья 56 Национального стандарта №1 гласит, что «… Документи та інші інформаційні матеріали, зібрані оцінювачами в процесі проведення оцінки майна, разом із звітом про оцінку майна зберігаються в архіві суб'єкта оціночної діяльності-суб'єкта господарювання не менше ніж п'ять років, якщо інше не встановлено договором на проведення оцінки майна», из чего можно сделать вывод – наличие архива у субъекта оценочной деятельности является обязательным. Правда, пп. 4.5.4 «Правил роботи архівних підрозділів органів державної влади, місцевого самоврядування, підприємств, установ, організацій» предусматривает, что на предприятии есть архив, но создание архива является правом, а не обязанностью предприятия (ст. 32 Закона Украины «О Национальном архивном фонде и архивных учреждениях» от 24.12.93 г. № 3814 - XII).
Зачем нам необходим архив? Вот неполный перечень причин:

 — хранить документы определенный срок требует законодательство;

 — за умышленное уничтожение документов установлена ответственность;

 — возможные споры с поставщиками или покупателями относительно объемов, цен и т. п. — не решить без соответствующих документов;

— самое главное: без подтверждающих документов не доказать правильность начисления налогов, сборов и платежей.

Однако в данном докладе мы остановимся на одном аспекте – хранении «Документів та інших інформаційних матеріалів, зібраних оцінювачами в процесі проведення оцінки майна, разом із звітом про оцінку майна». Основные правила работы архивов регламентируются приказом Государственного комитета архивов Украины "Об утверждении Правил работы архивных подразделений органов государственной власти, местного самоуправления, предприятий, учреждений и организаций" от 16.03.01 г. № 16. Учреждения создают архивы для хранения документов, законченных в делопроизводстве, пользования ими со служебной, производственной, научной и иной целью, а также для защиты законных прав и интересов граждан. Руководство учреждения обеспечивает архив необходимым помещением, оборудованием и кадрами. 
Не секрет, что для любого предпринимателя настоящей головной болью являются проверки контролирующих органов, которые могут быть как и обоснованными, законными так и заказными со стороны конкурентов, или просто чиновнику, например, не хватает денег на машину. В любом случае, подобные проверки носят, как правило, внезапный характер, и проводятся с бестактностью свойственной всей нашей правоохранительной системе, сопровождающиеся изъятием документов, арестом счетов и активов предприятия, что в свою очередь подрывает деловую репутацию предприятия и несет значительные убытки.

В некоторых случаях возможно хранить архив не в архиве субъекта оценочной деятельности, т. е. не в помещении, где осуществляется оценочную деятельность, а отдать их на адвокатское хранение. Статья 10. Закона Украины «Про адвокатуру» гласит следующее: «Документы, связанные с выполнением адвокатом поручения, не подлежат досмотру, разглашению или изъятию без его согласия». Иными словами закон дает право адвокату заключить с клиентом договор, в рамках которого выполняет услуги предусмотренные договором, или статьей 5. Закона Украины «Про адвокатуру»: «Адвокаты дают консультации и разъяснения по юридическим вопросам, устные и письменные справки по законодательству; составляют заявления, жалобы и другие документы правового характера; удостоверяют копии документов по делам, которые они ведут; осуществляют представительство в суде, других государственных органах, перед гражданами и юридическими лицами; оказывают юридическую помощь предприятиям, учреждениям, организациям; осуществляют правовое обеспечение предпринимательской и внешнеэкономической деятельности граждан и юридических лиц, выполняют свои обязанности в соответствии с уголовно-процессуальным законодательством в процессе дознания и предварительного следствия».

Есть также возможность  хранения документов у нотариуса. В соответствии с приказом Министерства юстиции Украины № 20/5 от 03.03.2004 года «Об утверждении Инструкции о порядке совершения нотариальных действий нотариусами Украины», согласно статьи 308, нотариусы по заявлению юридических лиц и граждан принимают на хранение документы по описи. Руководствуясь статьей 312, документы, принятые на хранение, возвращаются по требованию лица, сдавшего их на хранение, или по требованию уполномоченных им лиц при предъявлении свидетельства и экземпляра описи, или по решению суда. 
     Другими словами, исходя из важности поручения или понимая реальную угрозу санкционированного обыска в офисе, документы можно защитить и таким способом. (см. http://zakon.rada.gov.ua/cgi-bin/laws/main.cgi?nreg=z0283-04&p=1271864627202955) 
Исчисление сроков хранения

Исчисление сроков хранения документов осуществляется с 1 января года, следующего за годом завершения их делопроизводством. Например, исчисление срока хранения документов, датированных 2002 годом, начинается с 1 января 2003 года. И если срок хранения такого документа составляет, например, 3 года, то он заканчивается 1 января 2006 года.

Сроки хранения первичных документов, документов налоговой отчетности и другой документации определены Перечнем типовых документов, которые создаются в деятельности органов государственной власти и местного самоуправления, других учреждений, организаций и предприятий, с указанием сроков хранения документов, утвержденного приказом Главного архивного управления при Кабинете Министров Украины № 41 от 20.07.98 г. № 41 (см. http://zakon.rada.gov.ua/cgi-bin/laws/main.cgi?nreg=z0576-98&p=1271864627202955 ). Положения данного перечня распространяются также и на физических лиц – субъектов предпринимательской деятельности.

Большинство документов, которые предприятие (в рамках своего выступления  термин «предприятие» буду применять и в отношении физлиц-СПД) использует в своей хозяйственной деятельности, имеют срок хранения 3 года, но есть и исключения. Существуют документы сроком хранения и 5 лет, и 75 лет (например, ведомости о начислении и выплате зарплаты).

Приведу ниже некоторые сроки хранения основных документов:

Договоры

Для определенных видов договоров установлены разные сроки хранения. Хозяйственные, операционные, трудовые и другие договоры должны храниться три года после окончания срока их действия при условии завершения плановой налоговой проверки соответствующего периода. Кредитные договоры, договоры залога, по переводу долга, хранятся пять лет после окончания срока их действия или погашения кредита, долга, и  тоже при условии проведения налоговой проверки.

Накладные, банковские выписки

Накладные, банковские выписки - это первичные бухгалтерские документы, фиксирующие факт выполнения хозяйственных операций и являются основанием для записей в регистрах бухгалтерского учета и налоговых записях, хранятся 3 года.

Свидетельства об уплате единого налога и справки на наемных работников

Согласно Порядка выдачи Свидетельства об уплате единого налога, утвержденного приказом ГНАУ от 29.10.99 г. № 599 Свидетельство об уплате единого налога по окончании срока действия должно быть в 5-дневной срок возвращено в налоговый орган, который его выдал (вместе со всеми справками, выданными на наемных работников). То же самое и в том случае, когда предприниматель отказывается от применения упрощенной системы по своему решению или вынужден это сделать в связи с законодательной нормой, если ликвидируется предприятие – на протяжении 5 дней по окончании последнего квартала работы по упрощенной системе Свидетельство об уплате единого налога и справки на наемных работников следует вернуть в налоговый орган.

Более детальную информацию можно получить, ознакомившись с приказом Главного архивного управления при КМУ от 20.07.1998 № 41 «Про затвердження Переліку типових документів» (Зареєстровано в Міністерстві юстиції України 17 вересня 1998 р. за N 576/3016), где содержится Перелік типових документів, що утворюються в діяльності органів державної влади та місцевого самоврядування, інших підприємств, установ та організацій, із зазначенням строків зберігання документів (это так называемый Перечень № 41) 
Процедура уничтожения документов

Процедура уничтожения документов на предприятии достаточно хлопотное дело.

Согласно п. 3.6 «Перечня типовых документов, которые создаются в деятельности органов государственной власти и местного самоуправления, других учреждений, организаций и предприятий», предприятия могут уничтожать документы, срок хранения которых закончился, по согласованию с государственными архивными учреждениями.

Согласно п. 3.1, 3.2 «Перечня типовых документов, которые создаются в деятельности органов государственной власти и местного самоуправления, других учреждений, организаций и предприятий», п. 14 «Порядка создания и деятельности комиссий по проведению экспертизы ценности документов», утвержденного постановлением КМУ № 1004 от 08.08.2007 года, для уничтожения документов на предприятии создается и утверждается руководителем специальная экспертная комиссия в составе руководителей делопроизводственной  службы, специалистов соответствующего государственного архивного учреждения. Комиссия проводит предварительную экспертизу ценности документов, осуществляет отбор документов для уничтожения, о чем составляется соответствующий акт. Как разъяснено в письме Государственного комитета архивов Украины № 05-26 от 12.01.2001 года, указанный акт согласовывается экспертно-проверочной комиссией государственного архивного учреждения и только потом документы можно уничтожать.

Согласно «Перечню типовых документов, которые создаются в деятельности органов государственной власти и местного самоуправления, других учреждений, организаций и предприятий», п.п. 4.5.10 «Правил работы архивных подразделений органов государственной власти, местного самоуправления, предприятий и организаций», утвержденных приказом Государственного комитета архивов Украины № 16 от 16.03.2001 г., зарегистрированных в Министерстве юстиции Украины 08.05.2001 г. за № 407/5598 (Правила действуют в отношении предприятий всех форм собственности), отобранные к уничтожению и указанные в актах документы передаются организациям по заготовке вторичного сырья (это оформляется приемо-сдаточными накладными). Небольшие объемы документов можно сжечь, о чем в акте делается соответствующая запись.

Согласно ст. 6 Закона Украины «О национальном архивном фонде», п. 6 Порядка создания и деятельности комиссий по проведению экспертизы ценности документов запрещено уничтожать документы без проведения экспертизы их ценности. Исключение составляют только физлица – СПД, в соответствии с письмом Государственного комитета архивов Украины от 28.07.2004 г. № 01-1113 физлицам – СПД не нужно создавать экспертные комиссии для определения ценности документов, как это делают юридические лица. Единственное, что нужно сделать, – это составить акт на уничтожение документов, что всегда может оказать помощь при возникновения каких-то претензий со стороны проверяющих органов.

Акт может выглядеть следующим образом.
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Утрата документов

В случае непреднамеренного уничтожения или утраты документов физическим лицом - субъектом предпринимательской деятельности, который не имеет наемных работников, письменно уведомить соответствующие контролирующие органы необходимо (письмо № 10-197 Госкомархива), так как подтвердить при необходимости факт утраты документов у самого себя ему будет проблематично.

Состав комиссии определяется в зависимости от размеров и причины происшествия. В состав комиссии обычно входят работники бухгалтерии (кроме лиц, непосредственно причастных к пропаже документов), а также специалистов, которые могут определить причины и последствия состоявшегося (юрист, инженер по технике безопасности, служба охраны и др.).

К участию в работе комиссии привлекаются зависимости от причин пропажи:

- В случае стихийного бедствия - территориальное управление МЧС.

- В случае пожара - пожарная служба;

- В случае затопления - коммунальная служба;

- В случае кражи - органы МВД.

При значительных объемах документов, пропали, к участию в комиссии могут также привлекаться независимые эксперты (аудиторы, оценщики и т.д.).

В любом случае состав комиссии должен быть не менее трех человек. Результаты работы комиссии оформляются актом, утверждаемым руководителем. В акте приводится перечень документов, которые исчезли. Прилагаются акты соответствующих служб, если они вызывались на место происшествия. Кроме того, прилагаются объяснительные лиц, ответственных за хранение утерянных документов (главный бухгалтер, делопроизводитель и др.). Копия акта в десятидневный срок направляется в вышестоящий орган (если он есть), а также в государственную налоговую инспекцию по месту регистрации.

Утеря бухгалтерских документов вследствие кражи

В соответствии со ст. 185 УК Украины, кража - это тайное хищение государственного, коллективного или индивидуального имущества. Главный характерный признак кражи - тайный способ действия лица, осуществившего кражу.

Если субъект предпринимательской деятельности (владелец, должностное лицо, бухгалтер) обнаружил у себя кражу документов, он должен немедленно уведомить об этом органы внутренних дел. Приехав на место кражи, сотрудники органов внутренних дел составляют акт, в котором удостоверяется факт кражи документов. Акт подписывают должностные лица органов внутренних дел, и это - официальный документ.

Утеря бухгалтерских документов вследствие пожара

В соответствии с Законом о пожарной безопасности, в случае возникновения пожара на предприятии лицо, установившее данный факт, должно сообщить об этом пожарной охране и принять меры по ее ликвидации, спасению людей и имущества. Но часто бывает так, что по приезде пожарников спасти имущество (в нашем случае - документы) не удается. Тогда, в соответствии с положениями Постановления №508, составляется документ установленной формы (акт), удостоверяющий факт пожара. В акте среди перечня утерянного при пожаре имущества должны быть указаны и документы. Таким образом, акт, составленный и подписанный представителями пожарной службы, удостоверяет факт утери бухгалтерских документов при пожаре и является официальным документом. Подобным же образом следует действовать и в случае затопления.
Образец Акта об утрате документов можно посмотреть здесь: http://search.ligazakon.ua/l_doc2.nsf/link1/ZE000106.html 

Перечень документов, необходимых для проведения оценки

Перечень документов, которые предоставляются для оценки коммерческой недвижимости.

1.
Копии правоустанавливающих документов на объект залога и других документов, которые подтверждают титул собственности:

· Договор купли-продажи;

· Акт приема передачи;

· Платежные доверенности (документы об оплате);

· Свидетельство о собственности;

· Регистрационное удостоверение БТІ;

· Справка-Характеристика БТІ;
· Технический паспорт или инвентарное дело БТІ (год построения дома, серия проекта, данные внешних обмеров, материал конструктивных элементов).

2.
Копии документов, которые регулируют земельное отношения (Государственный акт на право собственности, Государственный акт на право пользования земельным участком, договор аренды земли и др.).

3.
Поэтажный план объекта залога с экспликацией помещений.

4.
Выписка из счета учета основных средств о стоимости (балансовую, остаточную), дату приобретения (введение в эксплуатацию), месте пребывания объекта залога.

5.
Справка о проведенных капитальных ремонтах (документы, которые подтверждают стоимость работ, дать проведения работ).

6.
Ставка земельного налога (или величина арендной платы за 1 кв.г. земли). Годовая сумма налога (копии справки Держкомзема и налоговой администрации об установлении ставки земельного налога).

7.
Сведения об аренде помещений, предложенных в залог (если есть):

Копия договора аренды
Перечень документов, которые предоставляются для оценки квартиры (физического лица).

1. Правоустанавливающий документ (договор купли-продажи, или  договор мены, договор дарения, пожизненного содержания, приватизационное свидетельство, свидетельство о праве собственности на кооперативное жилье, регистрационное удостоверение (на кооперативное жилье), свидетельство о праве собственности по завещанию, по закону и т.п.)

2. Технический паспорт на квартиру
3. Справка-Характеристика БТІ на текущую дату, или извлечение из реестра прав собственности на недвижимое имущество.

4. Сведения о том,  сдается ли данная квартира в аренду (копия договора аренды).

Перечень документов, которые предоставляются для оценки земельного участка

1. Копии правоустанавливающих документов на объект залога и другие документы, которые подтверждают титул собственности:

Договор купли-продажи;

Акт приема-передачи;

Платежные доверенности (документы об оплате);

2. Акт на право постоянного пользования земельным участком, Акт на право собственности на земельный участок.

3. Технический отчет об установлении границ землепользования;

4. Копия формы 6зем. 

5. Справка об определении нормативной денежной оценки земельного участка (в случае аренды)

6. Генеральный план размещения на территории домов , сооружений .

7. Справка о наличии коммуникаций в т.ч. :

электроэнергия;

канализация;

вода;

тепло;

газ.
Перечень документов, которые предоставляются для оценки объектов незавершенного строительства

1. Копии правоустанавливающих документов (на право собственности или на право пользования) на земельный участок:

государственный акт о праве пользования земельным участком, или государственный акт на право собственности, или договор аренды земельного участка;

решение Местного Совета народных депутатов об отводе земельного участка для застройки.

2. Копия документа о денежной оценке земли.

3. Проектно-сметная документация на объект строительства (рабочий проект, сметы) в полном объеме и генплан застройки со всеми согласованиями.

4. Выписка из баланса за счетом "Инвестиции" (незавершенные капитальные вложения).

5. Копия справки- характеристики БТІ, что свидетельствует о степени строительной готовности объекта строительства и объемно-планировочных характеристиках ОНС.

6. Копии актов выполненных работ, которые подтверждают % готовности объекта незавершенного строительства.

7. Копии платежных доверенностей об оплате материалов, услуг строительных организаций, автотранспортных услуг и др., что относятся на стоимость объекта незавершенного строительства (по согласованию с банком).

8. Копии платежных доверенностей об оплате материалов, что завезенные на строительную площадку.

9. Календарный план строительства. Сведения о годе начала строительства объекта.

Перечень документов, которые предоставляются для оценки имущественного комплекса

1. Правоустанавливающие документы на имущественный комплекс (Договор купли- продажи, Акт приема-передачи, Свидетельство о собственности, Регистрационном удостоверении БТІ на объекты недвижимости, копии техпаспортов на автотранспортные средства).

2. Выписка из баланса в форме сальдового сведения по основным средствам на последнюю отчетную дату с указанием сведений (в бумажном и электронном виде):

Наименование, інв. №,

Группа учета основных средств (1, 2 или 3),

Количество;

Первичная стоимость, износ, остаточная (балансовая) стоимость, дата выпуска, дата введения в эксплуатацию, местонахождение;

3. Реестр автотранспорта на текущую дату с указанием сведений:

регистрационный №;

дата выпуска;

дата выдачи и № свидетельства о регистрации (техпаспорты);

пробег;

дата последнего капитального ремонта;

первичная стоимость, износ, остаточная (балансовая) стоимость.

4. Сведения о земельном участке:

право собственности или право пользования или право аренды, документы, подтверждающие это право;

Копия формы 6зем. (для земельного участка);

размеры земельного участка (ситуационный план привязки участка к местности);

ставка земельного налога (или величина арендного жалованья за 1 кв.г. земли), годовая сумма налога.

генеральный план размещения на территории зданий, сооружений.

5. Сведения об объектах недвижимости (планы зданий, экспликация помещений, фотографии объектов недвижимости, территории), копии инвентарных дел БТІ на все объекты недвижимости.

6. Описание технологического процесса, сведения о его модернизации.

7. Сведения о проценте загрузки производственных мощностей в последние два года.

8. Баланс и формы №2, № 3 за последние два года или как минимум на 3 последние отчетные даты;

9. Выписки со счетов "Производственные запасы", в т.ч.: "Товары", "Готовая продукция", "Сырье и материалы", "Полуфабрикаты", "Производство" и др.

10. Бизнес-план предприятия.

Перечень документов, которые предоставляются для оценки оборудования 
1. Перечень оборудования, в виде таблицы с указанием следующих реквизитов: 

наименование;

марка, модель; 
страна-производитель;

заводской номер (обязательно);

инвентарный номер;

год, месяц выпуска (изготовление);

год, месяц введения в эксплуатацию;

количество;

начальная стоимость;

износ;

остаточная стоимость;

местонахождение  (адрес, цех);

назначение и короткая техническая характеристика оборудования. 

2. Выписка с балансового счета, на котором учитывается данное имущество:

Инвентарный номер по балансу;

Год, месяц приобретения;

Год, месяц введения в эксплуатацию;

Первоначальная стоимость;

Износ;

Остаточная (балансовая) стоимость.

3. Копии правоустанавливающих документов по заставному оборудованию:

договорные документы на снабжение, счет к оплате и т.д.;

накладная или акт приема-передачи;

платежная доверенность или приходный ордер (документы, которые свидетельствуют об оплате);

таможенная декларация, инвойс, пр. (при поставке оборудования из-за границы);

технический паспорт на оборудование с указанием заводского номера.

4. Комплектность по каждой позиции оборудования (если состоит из нескольких отдельных агрегатов).

5. Копия регистрационного свидетельства (техпаспорта) на каждую единицу спецоборудования.

6. Сведения о проведенных ремонтах (количество ремонтов, виды ремонтов, которое менялось, стоимость ремонта, дата его проведения).

7. Технологический план размещения оборудования с указанием инвентарных номеров.

8. Для специализированного оборудования (типа цистерны, котлы и др.) - акт о пригодности к эксплуатации данного специализированного оборудования, заверенный организацией, которая имеет право аттестовать данный тип оборудования.

9. Сведения о том, или переданный данный вид оборудования в аренду третьим лицам ( или является инвестицией или предметом лизинга).

10. Информация о продаже аналогичного оборудования, прайс-листы конкурентов с указанием цены реализации оборудования, аналогичного оцениваемому.

Перечень документов, которые предоставляются для оценки автотранспорта юридического лица
1. Перечень автотранспорта в виде таблицы с указанием следующих реквизитов:

Наименование;

Тип;

Марка, модель;

Страна-Производитель;

Регистрационный номер (Держ. № );

№ кузова (шасси);

№ двигателя;

Цвет;

Затрата топлива на 100 км пробега (город/трасса);

Место приписки автотранспорта (гараж) по техпаспорту;

Пробег с начала эксплуатации (за показателями спидометра на текущую дату);

Наличие характерных повреждений (описание)
2. Выписка с 10 счета баланса с указанием:

Инвентарный номер;

Год, месяц приобретения;

Год, месяц введения в эксплуатацию;

Первичная стоимость;

Износ;

Остаточная (балансовая) стоимость

3. Сведения о проведенных ремонтах (количество ремонтов, виды ремонтов, которое обменивалось, стоимость ремонта, дата его проведения).

4. Копия регистрационного свидетельства на каждую единицу автотранспорта.

5. Копия акта техосмотра ГАИ.

6. Копии документов о приобретении автотранспорта:

Договор;

платежная доверенность;

акт приема-передачи;

инвойс, накладная, таможенная декларация.

7. Копия «подорожнього листа» (Ф.2, Ф.3) и копия записи в Журнале регистрации первичной транспортной документации о его получении - для автомобилей, которые не представлены на момент осмотра (находятся на выезде).

 Перечень документов, предоставляемых для оценки сельхозтехники.
1. Перечень сельхозтехники в виде таблицы с указанием следующих реквизитов:
Наименование; 

Тип; 

Марка, модель; 

Страна - производитель; 

Регистрационный номер (госномер); 

№ кузова (шасси); 

№ двигателя; 

Цвет; 

Место приписки техники (гараж) по техпаспорту; 

Наработка на ходовую часть, моточасов; 

Наработка на основной агрегат (жатку), моточасов 

Наличие характерных повреждений (описание); 

Является ли инвестицией или предметом лизинга.
2. Выписка из 10 счета баланса:
Инвентарный номер по балансу;

Год, месяц приобретения;

Год, месяц ввода в эксплуатацию;

Первоначальная стоимость;

Износ;

Остаточная (балансовая) стоимость.

3. Сведения о проведенных ремонтах (количество ремонтов, виды ремонтов, что менялось, стоимость ремонта, дата его проведения).

4. Копия регистрационного свидетельства на каждую единицу техники.

5. Копия акта техосмотра.

6. Копии документов о приобретении техники:
Договор;

Платежное поручение;

Акт приема-передачи;

Инвойс, накладная, таможенная декларация.
 Перечень документов, предоставляемых для оценки судов
1. Перечень судов в виде таблицы с указанием:
Наименование судна; 

Тип; 

Класс судна; 

Страна-производитель; 

Регистрационный номер (госномер); 

Флаг; 

Год постройки; 

Валовая вместимость (регистровые тонны); 

Пассажировместимость (чел); 

Порт прописки судна по техпаспорту; 

Длина по КВЛ; 

Ширина, м;

Высота борта, м; 

Материал корпуса; 

Тип двигателя; 

Суммарная мощность двигателей, кВт; 

Наличие характерных повреждений (описание); 

Является ли инвестицией либо предметом лизинга.

2. Выписка со счета "Основные средства":
Инвентарный номер по балансу;

Год, месяц приобретения;

Год, месяц ввода в эксплуатацию;

Первоначальная стоимость;

Износ;

Остаточная (балансовая) стоимость.

3. Сведения о проведенных ремонтах (количество ремонтов, виды ремонтов, что менялось, стоимость ремонта, дата его проведения).

4. Классификационное свидетельство *

5. Оперативное сообщение о классификационном осмотре *.

6. Копии правоустанавливающих документов:
Свидетельство о праве собственности на судно **.

Договор;

платежное поручение;

акт приема-передачи;

инвойс, накладная, таможенная декларация.
7. Свидетельство о годности к плаванию *.

8. Акт очередного осмотра судна *.

9. Свидетельство на оборудование и обеспечение *.

10. Сведения о том, передано ли данное судно в аренду третьим лицам.

Органы, выдающие документ

* Регистр судоходства Украины;

** Инспекция главного государственного регистратора флота Украины.
 Перечень документов для оценки запасов (товаров в обороте, готовой продукции на складе и т.п.)
1. Расшифровка по счету учета запасов (далее - товарно-материальных ценностей, или ТМЦ) на текущую дату по всем видам ТМЦ в виде таблицы с указанием следующих реквизитов:
Количество; 

Год, месяц изготовления (приобретения, постановки на баланс); 

Балансовая стоимость за единицу; 

Цена реализации единицы; 

Стоимость в ценах реализации; 

Местонахождение ТМЦ (адрес).
2. Перечень ТМЦ, передаваемых в залог, с указанием сведений п. 1. 

3. Складская справка о наличии ТМЦ, передаваемых залог, на текущую дату в виде таблицы по п. 1 за подписью руководителя и материально ответственного лица предприятия-залогодателя (при нахождении товаров на нескольких складах). 

4. Копии документов, подтверждающих право собственности на товар (договор или контракт, счет, накладная или акт приема - передачи, платежное поручение об оплате, налоговая накладная, в случае поставки из-за границы - таможенная декларация, а также сведения об уплате таможенных пошлин и НДС). 

Примечание: В случае получения ТМЦ с отсрочкой платежа предоставить справку о наличии таких ТМЦ. 

5. Копии сертификатов соответствия (качества) на ТМЦ, прейскуранта фирмы на товар, лицензии фирмы (если необходимо). 

6. Справка об остатках товаров на складе по состоянию на первое число каждого месяца за последний год (6 месяцев). 

7. Копию договора аренды на складские помещения (в случае аренды), договора ответственного хранения ТМЦ. Сведения о наличии охраны помещений, средств пожаротушения. 

8. Прайсы предприятий-конкурентов с указанием цены реализации ТМЦ, аналогичных тому, который передается в залог. 

9. Структура цены товара с расшифровкой механизма формирования оптовой, розничной цены (пример расчета при различных формах оплаты, поставки). 

10. Данные о реализации товаров, передаваемых в залог, за последний год (в разрезе ассортиментных групп или по видам товара) в виде оборотно-сальдовой ведомости (в бумажном и электронном виде). 

Перечень документов, предоставляемых для оценки будущего урожая
1. Данные о земельных участках с указанием их расположения, площади, вида грунта, культуры-предшественника, посевной культуры, ориентировочной урожайности. 

2. Карта полей. 

3. Правоустанавливающие документы на земельный участок (Государственный акт на право собственности, Государственный акт на право пользования земельным участком, договор аренды земли и др.). 

4. Копия справки о средней урожайности по данному хозяйству (выдается управлением / отделом сельского хозяйства местной госадминистрации). 

5. Справка о стоимости семян на посев (расшифровка по счету учета затрат на выращивание урожая). 

6. Справка об объемах внесенных удобрений, гербицидов, стоимости расходов на их приобретение и внесение. 

7. Справка о средние потери при сборе урожая (ориентировочно). 

8. Расчет затрат на уборку урожая по составляющим затрат: посевной материал, удобрения, средства защиты, затраты на обработку земли и уборки урожая (если своими силами: дизтопливо, амортизация техники, зарплата механизаторов; если за счет услуг сторонних организаций: стоимость услуг по видам). 

9. Технологическая карта по каждой культуре (полю). 

Перечень документов, предоставляемых для оценки многолетних насаждений
1. Данные о насаждениях, сведеные в таблицу, с указанием следующих реквизитов:
земельные участки с указанием их расположения,

общая площадь,

вид грунта,

тип и сорт насаждения,

схема посадки,

год закладки,

год перевода в состав плодоносящих,

тип шпалеры,
ориентировочная урожайность,

количество погибших насаждений (на 1 га),

начальная стоимость,

физический износ,

остаточная стоимость.
1. Карта полей. 

2. Технологическая карта по каждому типу насаждений (полю). 

3. Ставка земельного налога (или величина арендной платы за 1 кв.м земли). 

4. Годовая сумма налога (копии справки Дрежкомзема и налоговой администрации об установлении ставки земельного налога). 

5. Копия справки о средней урожайности по данному хозяйству (выдается управлением сельского хозяйства местной госадминистрации). 

6. Копия налогового расчета фиксированного сельскохозяйственного налога с отметкой налоговой администрации о получении. 

7. Данные о пайщиках: количество, площадь арендованной земли, ставки аренды, формы арендной платы и др. 

8. Копии договоров аренды земельного пая (несколько на выбор). 

9. Расчет стоимости задолженности по аренде земельных паев. 

10. Справка о стоимости саженцев на посадку (расшифровка по счету учета затрат на выращивание насаждений); 

11. Справка об объемах внесенных удобрений, гербицидов, стоимости расходов на их приобретение и внесение. 

12. Справка о средних потерях при сборе урожая (ориентировочно). 

13. Расчет затрат на уборку урожая по составляющим затрат: посевной материал, удобрения, средства защиты, затраты на обработку земли и уборки урожая (если своими силами: дизтопливо, амортизация техники, зарплата механизаторов; если за  счет услуг сторонних организаций: стоимость услуг по видам). 

Перечень документов, предоставляемых для оценки акций
1. Копия свидетельства о регистрации выпуска акций. 

2. Информация о выпуске акций (копия). 

3. Копии правоустанавливающих документов на ЦБ: договоры купли-продажи, акты приема-передачи ЦБ, документы об оплате (по дополнительному указанию). 

4. Выписка со счета о ценных бумагах, выданная хранителем ценных бумаг (при обездвиженых ценных бумагах). 

5. Выписка из лицевого счета номинального держателя, выданная реестродержателем ценных бумаг (на обездвиженные ценные бумаги). 

6. Разрешение ГКЦБФР, выданное организации-хранителю на осуществление деятельности как хранитель ЦБ (по дополнительному указанию). 

7. Выписка из лицевого счета, выданная реестродержателем ценных бумаг. 

8. Разрешение ГКЦБФР на осуществление деятельности по ведению реестра владельцев именных ценных бумаг. 

9. Сертификат на ценные бумаги (или сами ценные бумаги, выпущенные в документарной форме). 

10. Документы, необходимые для оценки целостного имущественного комплекса эмитента:
Оборотно-сальдовая ведомость по основным средствам (здания, сооружения, благоустройство, оборудование, автотранспорт и др.) дифференцированный по группам; 

Перечень основных средств с указанием сведений: 

Наименование; 

Количество; 

Инвентарный номер; 

Балансовая стоимость; 

Остаточная стоимость; 

Дата ввода в эксплуатацию; 

Местоположение; 

По автотранспорту дополнительно - пробег на текущую дату; 

По недвижимости дополнительно - площадь.
11. Сведения о земельном участке: титул собственности (право собственности, право пользования, право аренды), размеры земельного участка, ситуативный план привязки участка к местности, ставка земельного налога (или величина арендной платы за 1 кв.м. земли), годовая сумма налога на землю (арендных платежей); 

12. Инвентарное дело (технический паспорт) БТИ, генплан размещения в территории зданий, сооружений, возведение о годе постройки. 

13. Сведения о бизнесе (направление деятельности) и прибыльность бизнеса (форма № 2) за период 3 года (указать в каком году наилучшие показатели):
Валовые доходы за последний год от бизнеса (по месяцам);

НДС за год;

Валовые расходы с расшифровкой каждой статьи расходов за год;

Прибыль за год (до уплаты налога на прибыль);
14. Сведения о проценте загрузки производства при получении валовых объемов реализации в лучшем году.

15. Калькуляции, расчет себестоимости, сведения о ценообразовании на единицу готовой продукции (ориентировочно):
Цена реализации;

Себестоимость;

НДС;

Прибыль.

16. Сведения о технологическом процессе (краткое описание).

17. Дополнительно предоставляются сведения (при наличии):
Информация о распределении пакетов акций между другими собственниками;

Информация о формировании пакета (при возможности - подтвердить документально).
Перечень документов, предоставляемых для оценки дебиторской задолженности (товары поставленные)
1. Опись имущества, переданного в залог (для договора залога) в виде таблицы.

2. Выписка из баланса о сумме задолженности за поставленные товары на текущую дату в виде таблицы: 

Наименование товара;

Количество;

Стоимость за единицу;

Сумма задолженности;

Дата отгрузки (поставки);

Основание (договор, контракт).
3. Документы, подтверждающие возникновение дебиторской задолженности (Договор или счет, контракт, акт сверки и др.) 

4. Документы, подтверждающие факт отгрузки товара (накладная или акт приема-передачи, и др.) 

5. Сертификаты качества на товар, прейскурант фирмы на товар, лицензии фирмы (если необходимо) 

6. Прайсы предприятий-конкурентов с указанием цены реализации товара, аналогичного указанному в контракте. 

7. Структура цены товара с определением механизма формирования отпускной цены (пример расчета при различных формах оплаты, поставки). 

Примечание. Все предоставляемые документы должны быть заверены подписями уполномоченных лиц заказчика и скреплены печатью заказчика.
Судебная практика по спорам, связанным с оценкой.
По каждому виду правоотношений, которые будут регулироваться договором, существует определенная юридическая практика, включая судебную практику. При составлении договора необходимо в полной мере учитывать такую практику, поскольку она помогает, во-первых, грамотно составить договор, а во-вторых – учесть предыдущие «чужие ошибки» и не повторять их. Для изучения судебной практики рекомендую использовать Єдиний державний реєстр судових рішень (ЄДРСР) — база данных судебных решений, созданная согласно Закону Украины "О доступе к судебным решениям" от 22 декабря 2005г. В реестр включаются все судебные решения судов общей юрисдикции. Доступ к тексту документов осуществляется через Интернет по адресу: 

reyestr.court.gov.ua 
Там достаточно подробный поиск, который позволяет делать выборку по конкретному суду конкретного населенного пункта, фамилии судьи и ключевым словам типа «оценщик». 

� Закон Украины №2658-III “Об оценке имущества, имущественных прав и профессиональную оценочную деятельность в Украине” от 12 июля 2001 года


� Закон Украины №1378 “Об оценке земель” от 11 декабря 2003г.











