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Перелік використаних нормативно-правових актів.

Акредитація — процедура визначення відповідності СОД вимогам банку та встановлення ділових відносин між Банком та СОД;

СОД — суб’єкт оціночної діяльності, виключно юридична особа;

СPО – Саморегульована Організація;
1. СОД має бути зареєстрованим відповідно до діючого законодавства України (СОД може бути зареєстровані в установленому законодавством порядку фізичні особи-суб'єкти підприємницької діяльності, а також  юридичні особи незалежно від їх організаційно-правової форми та форми  власності, які здійснюють господарську діяльність, у складі  яких  працює  хоча б один оцінювач, та які отримали сертифікат суб'єкта оціночної діяльності)
;

2. У СОД обов’язково має бути: 

· відсутність проблем (в минулому або поточних) з правоохоронними органами;

· наявність рекомендацій не менш ніж від трьох комерційних або державних банків, один з яких потрапляє до 1-ої групи за класифікацією НБУ, про позитивний досвід співробітництва;

· наявність чинних дозвільних документів, на підставі яких оцінювачі, які входять до штату СОД та пропонуються для акредитації в Банку, здійснюють свою діяльність (кваліфікаційні сертифікати, посвідчення про підвищення кваліфікації, свідоцтва про реєстрацію в Державному реєстрі оцінювачів); 

· наявність у СОД чинного Сертифікату Фонду державного майна України (наявність у СОД ліцензії Держземагентства на земле оціночні роботи бажана, але не є обов’язковою);

· наявність у складі СОД не менше 2-ох кваліфікованих оцінювачів (оформлених на постійній основі);

· непереривний стаж роботи кваліфікованих оцінювачів (оформлених в СОД на постійній основі) на ринку оцінки за певними напрямками не менше 2-ох років;

· бути зареєстровані у відповідному СРО на власний вибір;

· Як мінімум один з працівників СОД повинен мати право підпису, щоб зв’язувати юридичну особу договірними зобов’язаннями щодо надання послуг з оцінки майна, та мати юридичні повноваження підписувати висновок з оцінки, звіт про оцінку та, брати від імені СОД та себе особисто, разом та окремо, відповідальність за будь-які порушення, конфлікти, перекручування інформації, шахрайство, недбалість, порушення договору та/або незаконну діяльність (Згідно з чинним законодавством, таке право підпису належить керівнику підприємства або особі, якій керівник передає такі повноваження).

1. СОД має надати в Банк (ГО, його філії, відділення тощо) лист (звернення) щодо розгляду питання акредитації;

2. Відповідний підрозділ Банку, що прийняв від СОД заявку, спрямовує дану інформацію на підрозділ ризик-менеджменту Банку, який є куратором цього питання;

3.  Пакет документів СОД розглядається в Банку службами:

· ризик-менеджментом Банку, який готує та подає на розгляд відповідний експертний висновок щодо професійного рівня;

· юридичним підрозділом, який готує та подає на розгляд експертний висновок щодо право- та дієздатності СОД, легітимності його діяльності та відповідності документів вимогам чинного законодавства України;

· підрозділом банківської безпеки, який готує та подає на розгляд експертний висновок щодо достовірності наданої СОД інформації, професійної діяльність та ділової репутації СОД, його засновників/керівників (п. 1) тощо.

4. рішення щодо акредитації має прийматись колегіально (кредитний комітет, кредитна комісія тощо) та виноситись у письмовій формі;

5. позитивне рішення щодо акредитації є підставою для укладення Банком з СОД відповідного договору;

6. Банк та СОД в порядку та на умовах, визначених договором, домовляються співпрацювати в сфері надання послуг з проведення незалежної оцінки та визначення ринкової вартості для передачі в заставу майна, що належить клієнтам Банку, з метою його подальшого надання в заставу та/або іпотеку Банку;

7. відмова СОД в акредитації має бути об’єктивною та аргументованою (п. 1);

8. СОД може бути позбавлений акредитації у випадку проведення СОД оцінки, яка ґрунтується на невірних вхідних або вихідних даних, використаних оцінювачем для надання необ'єктивного висновку про вартість об'єкта оцінки (необ'єктивна оцінка), або оцінки, проведеної з порушенням принципів, методичних підходів, методів, оціночних процедур та (або) на основі необґрунтованих припущень (неякісна (недостовірна) оцінка);
9. рішення про позбавлення СОД акредитації має прийматися колегіально.
1. Банк (ГО, його філії, відділення тощо) надають клієнтам Банку повний перелік СОД, які пройшли процедуру акредитації та рекомендовані Банком;
2. Банк не може надавати перевагу тому чи іншому акредитованому СОД, та впливати на вибір клієнта;

3. Після обрання клієнтом певного СОД, підписується трьохстороннє замовлення на оцінку (представниками Банку, Клієнта та СОД), в якому вказуються основні параметри (найменування та перелік об’єктів, що підлягають оцінці, їх місцезнаходження, інвентарні номери тощо). Підписане замовлення на оцінку є підставою для укладення договору на оцінку;

4. Початком робіт по оцінці є підписання між клієнтом та СОД двохстороннього договору на проведення незалежної оцінки та сплата клієнтом відповідної суми авансу. Банк не може впливати на тарифну політику СОД щодо ціноутворення послуг із незалежної оцінки;

5. СОД на етапі розгляду документів відпрацьовуються з підрозділом ризик-менеджменту Банку (або підрозділ, що виконує такі функції в Банку) по об’єктам оцінки особливості застосування методології оцінки (розрахунків), включаючи первинний аудит правовстановлюючих та технічних документів, визначення титулу власності, ступеню ліквідності та безпосередньо позицію Банку до оцінюваного майна як до застави тощо;

6. Якщо при первинному аудиті  СОД з’ясовується неможливість (недоцільність) проведення оцінки з об’єктивних причин (відсутність необхідного пакету правовстановлюючих, технічних документів, наявність несанкціонованих перепланувань тощо), та\або наявний на об’єкт оцінки пакет документів, який не дозволяє оформлення застави в Банку, або наявність інших фактів, які перешкоджають проведенню оцінки, СОД зобов’язаний повідомляти про це клієнта та Банк;

7. Мотивована відмова СОД від проведення незалежної оцінки не може бути підставою позбавлення його акредитації в Банку;

8. Банк та\або клієнт не можуть тиснути та впливати на професійну думку СОД стосовно кінцевих результатів оцінки; 

9. Виявлені Банком помилки в звіті про незалежну оцінку, СОД виправляє оперативно на безоплатній основі;

10. Один примірник підготовленого СОД звіту про незалежну оцінку передається клієнту, інший – в Банк для передачі відповідним службам Банку.

1. СОД має виконувати роботу на проведення незалежної оцінки згідно із вимогами Закону України «Про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну діяльність в Україні» від 12 липня 2001 року №2658-III, Закону України «Про оцінку земель» від 11 грудня 2003 року №1378-IV, а також нормативно-правовими актами України та прийнятими національними стандартами оцінки,  Міжнародним стандартам оцінки та Національним стандартам оцінки, та обов’язково повинен бути пронумерований та прошитий;

2. Детальні умови завдання, що охоплюють припущення з оцінки, обов’язки оцінщика та основа винагороди мають бути відображені у письмовій формі. Умови мають бути погоджені всіма зацікавленими сторонами (Банк, СОД, клієнт) перед проведенням роботи з надання вказівок клієнту щодо оцінки та порад кредиторам та іншим сторонам інших фінансових процесів і процесів конкурсного провадження. Якщо після формулювання завдання виникнуть питання, вони також мають бути відображені у письмовій формі для уникнення непорозумінь і наступних спорів.

3. Оцінщику може знадобитися зв’язатися з іншими консультантами клієнта для одержання необхідної інформації. Якщо оцінка вимагається для включення до фінансової звітності, важливо буде підтримувати тісні контакти з аудиторами задля забезпечення проведення саме тієї роботи, яка вимагається, а також забезпечення послідовності та застосування належної основи оцінки;

4. Якщо для виконання роботи укладаються договори субпідряду з іншими спеціалістами, або якщо необхідна суттєва професійна допомога третьої сторони — необхідно одержувати попереднє погодження клієнта. Це погодження клієнт має відобразити у письмовому вигляді і воно має бути розкрите у звіті про оцінку;
5. Звіт не повинний бути двозначним, не повинний вводити читача в оману будь-яким чином або створювати невірне враження. З цієї та інших причин, він має бути написаний мовою, яку може зрозуміти особа без знання майна або питань оцінки.
6. У звіті про оцінку повинне бути зазначене:

· Обов’язково повинно бути вказано номер та дату договору на основі якого проводиться оцінка.

· Опис об'єкта оцінки повинний бути таким, який дає можливість ідентифікувати його та чітке розуміння про його фізичний стан та місце знаходження.

· Опис місця розташування й прилеглої території (відстань від об'єкта оцінки до основних об'єктів населеного пункту: залізничний вокзал, автовокзал, центр міста; відстань до найближчих основних магістралей населеного пункту, оточення об'єкта оцінки).

· Дані про всіх осіб, які на момент складання звіту є власниками майна об'єкта оцінки в обсязі достатньому для їхньої ідентифікації.

· Дата оцінки й дата завершення складання звіту, термін дії звіту й висновок про вартість майна відповідно до вимог законодавства.

· Мета проведення оцінки й обґрунтування відповідної бази оцінки.

· Перелік обмежень,  які застосовуються щодо результатів оцінки (джерело такої інформації обов’язково та копії документів за можливістю мають бути додані);

· Опис і аналіз зібраних і використаних вихідних даних і іншої інформації під час проведення оцінки (вказується джерело інформації, з якого були взяті аналоги).

· Функціональне призначення, яке зазначено в правовстановлюючих документах та/або фактичне використання об'єкта оцінки (визначається на підставі фактичного огляду). Якщо замовник у майбутньому планує  використовувати/використовує предмет оцінки відмінним від функціонального призначення способом або під час візуального огляду не вдається встановити, яким чином він буде використовуватися, у такому випадку необхідно запросити цю інформацію у замовника. У випадку якщо замовник відмовляється надавати дану інформацію, цей факт необхідно вказати у звіті про оцінку.

· Аналіз існуючого використання й найбільш ефективного використання об'єкта оцінки. Оцінка проводиться на підставі фактичного використання об'єкта оцінки. У випадку якщо функціональне призначення, яке зазначено в правовстановлюючих документах і фактичне використання об'єкта оцінки не збігаються – необхідно проводити додаткове коректування на стан документації. 

· Аналіз ринку аналогічного майна (нерухомості, транспорту, обладнання). В якості аналогів бажано вказувати не менш ніж чотири об’єкти.

· Коригування повинні відображати відмінності між аналогом та об’єктом оцінки.

· Виклад змісту використаних методичних підходів, методів і оцінних процедур, а також відповідних розрахунків, за допомогою яких підготовлений висновок про вартість майна.

· Письмова заява СОД про якість використаних вихідних даних і іншої інформації, винятково особистий огляд об'єкта оцінки, дотримання Національних стандартів оцінки майна й інших нормативно-правових актів по оцінці майна під час її проведення, інші заяви, які важливі для підтвердження вірогідності й об'єктивності оцінки майна й висновку про його вартість.

· Висновок про вартість майна, повинен містити наступні дані:

· Замовника оцінки (для фіз.осіб – ПІБ, паспортні дані; для юр.осіб – назва юридичної особи, реквізити) і виконавця звіту про оцінку майна;

· Назва об'єкта оцінки і його коротку характеристику; 

· Мету й дату оцінки;

· Вид вартості, який визначався; 

· Використані методологічні підходи та обґрунтування їх вибору;

· Величину вартості, отриману в результаті оцінки (у національній валюті й доларовому еквіваленті). При цьому необхідно відзначити, що оцінна вартість, установлена оцінювачем повинна відображати вартість майна на момент здійснення оцінки. Отже, майбутні зміни вартості тільки повинні бути прийняті в увагу, якщо специфічні вартісні зміни явно відчутні під час складання звіту про оцінку, і якщо така зміна не випадково для яких-небудь специфічних умов. Однак цю позицію необхідно твердо аргументувати з підкріпленням підтверджуючих документів (наприклад – квартира перебуває в стадії переведення з житлового в нежитловий фонд, укладені попередні договори оренди такої нерухомості й ін.).

· Висновок підписується оцінювачем (оцінювачами), який безпосередньо проводив оцінку майна, і затверджується печаткою й підписом керівника суб'єкта оціночної діяльності – суб'єкта господарювання.

· Розрахунок ліквідаційної вартості.

· У додатках повинні бути присутніми копії правовстановлюючих  документів, акти прийому-передачі, документи які підтверджують оплату по правовстановлюючих  документах (за умови, якщо оплата була зроблена на момент проведення оцінки), а також інші інформаційні джерела, які роз'ясняють і підтверджують припущення й розрахунки, включаючи інформацію й контактні телефони джерел з яких бралися аналоги. 

· Фотографії об’єкту оцінки, повинні бути кольоровими та відображати не тільки позитивні, але і негативні сторони об’єкту оцінки. Вони повинні бути максимально чіткими та максимально інформувати про стан об’єкту. На фотографіях повинна бути присутня дата.

· У випадку якщо об'єкт оцінки є неліквідним і не має шансів бути реалізованим на ринку, то така інформація повинна бути зазначена у звіті про оцінку. (Наприклад, при проведенні оцінки домоволодіння (будинок, розташований на земельній ділянці, яка перебуває у власності заставника), якщо будинок є неліквідним або підлягає зносу, при оцінці земельної складової враховуються витрати на знесення будинку). Виявлення випадків відсутності даної інформації при оцінці подібного майна є вагомим приводом для відмови від подальшого співробітництва із СОД.

· Термін дії звіту про оцінку становить 3 місяці. Після цього необхідно провести актуалізацію Звіту. Не дозволяється складання Звіту в короткій формі при здійсненні актуалізації.

1. Вартість іпотечного кредитування є погодженою основою для оцінки вартості забезпечення нерухомості для установ, що надають кредити. 
2. Цей показник має надати оцінку довготривалої вартості забезпечення, на основі якої можна приймати внутрішні рішення у процесі прийняття кредитного рішення щодо таких питань, як LTV, амортизаційна структура, строк кредитування, фінансування або управління ризиками. 
3. Вартість іпотечного кредитування слугує для визначення довготривалої, сталої ціни як стабільної основи для визначення доцільності використання зазначеного майна в якості гарантії виплати кредиту у будь-яких умовах ринкових коливань. З метою розсудливості та визнання можливості короткострокових коливання на ринку, Вартість іпотечного кредитування у більшості випадків є нижчою за ринкову вартість, проте слугує орієнтиром щодо довгострокових тенденцій на ринку.
4. Вартість іпотечного кредитування може використовуватися як інструмент управління ризиками у певних випадках та у наступних контекстах:

· кредитування під заставу нерухомості;

· вимоги до капіталу кредитних установ;

· фінансування іпотечних кредитів шляхом випуску структурованих облігацій під заставу нерухомості;

· розробка продуктів на ринках капіталу, що зможуть перетворити нерухомість та забезпечення нерухомості у ліквідні активи

5. Оскільки процес оцінки вартості іпотечного кредитування охоплює декілька етапів з метою виключення короткострокової волатильності на ринках або тимчасових ринкових тенденцій, оцінщик має звертати увагу на наступні ключові чинники:
· необхідно чітко та розсудливо оцінити можливість продажу або купівлі майна у майбутньому. Це стосується передусім довготривалого періоду.

· необхідно зважати на довготривалі характеристики майна, на кшталт розташування, типу будівлі та планування.

· прибуток від майна, що використовується як критерій оцінки, має включати лише чистий стабільний прибуток від здачі в оренду майна, яке є предметом оцінки, за виключенням будь-яких нетрадиційних або необґрунтованих потоків грошових коштів. Це означає, що стабільний рівень доходу необхідно визначати на базі минулого досвіду та поточних довготривалих тенденцій на ринку та не зважати на непевні чинники можливого зростання прибутку у майбутньому.

· ставки капіталізації також мають обиратися виходячи з довготривалих ринкових тенденцій, не зважаючи на короткострокові очікування прибутку від інвестицій. Необхідно враховувати стабільний рівень можливого прибутку від цього майна, а також призначення, альтернативне використання та можливість реалізації цього майна у майбутньому.

· оцінщик має розрахувати всі адміністративні витрати та передбачити такі чинники як знос, можливість реінвестування, витрати за утримання, ризики втрати прибутку внаслідок недотримання зобов’язань орендарем, а також інші ризики, пов’язані з орендою майна.

· необхідно також враховувати: доцільність використання оцінок на базі порівняння шляхом застосування відповідних знижок, за необхідністю, якщо показник Вартості іпотечного кредитування ґрунтується на порівнянні показників або підході залишкової відновлювальної вартості.

· Вартість іпотечного кредитування зазвичай ґрунтується на поточному використанні майна.

· Вартість іпотечного кредитування розраховується виключно виходячи з показників кращого альтернативного використання за певних умов, наприклад, бажання зробити ремонт або змінити функціональне призначення майна.

· Спекулятивне або тимчасове використання майна виключається.

6. Оцінщик, який має оцінити показник Вартості іпотечного кредитування нерухомості має також визначити та повідомити Ринкову вартість та детально пояснити різницю у вартості, якщо така існує.

� Відповідно до статті 5 Закону України «Про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну діяльність в Україні»





