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ЗАТВЕРДЖЕНО

Рішення міської ради     

______________ 2010р.

(48 сесія 5 скликання)

 З В І Т 

фонду комунального майна міської ради про хід та результати відчуження майна комунальної власності 
територіальної громади м. Чернігова у 2009 році 

1. Інформація про відчуження майна за 2005 – 2009 рр. 

У 2009 році фонд комунального майна продовжував роботу з реформування відносин власності і виконанню завдань та реалізації повноважень з приватизації комунального майна.

Приватизація - це тривалий багатогранний процес, який безпосередньо сприяв підвищенню рівня життя та добробуту чернігівців, позитивним зрушенням у розвитку малого та середнього бізнесу в місті.

Протягом 1993-2009 років, що триває процес приватизації у місті Чернігові, були пікові роки як за кількістю приватизованих об’єктів, так і за сумою надходжень коштів від приватизації до міського бюджету.

Зокрема, у 2000-2004 роках приватизовано 109 об’єктів, перераховано до міського бюджету понад 16 млн.грн., а у 2005-2009 роках приватизовано 96 об’єктів, а перераховано до міського бюджету понад 79 млн.грн. У зв'язку зі зростанням цін на нерухомість починаючи з 2005 року до міського та Державного бюджетів надходили більш значні кошти в порівнянні з попередніми роками. Так, найбільш урожайними за останні п'ять років були надходження до міського бюджету у: 2005 році – 27 264 тис.грн.; 2007 рік –           23 535,72 тис.грн.; 2008 рік – 22 191,98 тис.грн.

Наведені показники свідчать про те, що фонд комунального майна міської ради у попередні роки забезпечував стабільність надходження коштів від приватизації до міського бюджету, що дозволило фінансувати програми міської ради: Програма відновлення твердого покриття доріг та проїздів у житловій забудові міста на 2008-2010 роки, затверджена рішенням міської ради від 21.12.2007 (23 сесія 5 скликання); Цільова Програма освітлення міста Чернігова на 2008-2011 роки, затверджена рішенням міської ради від 21.11.2007 (22 сесія 5 скликання); Капітальний ремонт та модернізація ліфтів житлового фонду; Ремонт теплових мереж та котелень, а також програму з реконструкції та відновлення покрівель.  

Найбільша кількість об'єктів приватизована за останні п'ять років у 2005 році – 29; найменша у 2009 році – 7.

2009 рік не виділяється не за надходженням коштів до міського бюджету, не за кількістю приватизованих об’єктів. 

Порівнювати показники 2009 року із попередніми роками стосовно суми укладених договорів купівлі-продажу та надходжень до міського бюджету є недоречним.  

Це пов’язано, у першу чергу, з досить складною ситуацією на ринку нерухомості, яка почалася з кінця 2008 року, а саме: фінансова криза, заморожені депозити, жорсткі умови іпотечного кредитування, відсутність чітких фінансових механізмів призвели до того, що багато процесів, пов'язаних з нерухомістю на даному етапі, заморожено. Ринок завмер: покупці не бажають переплачувати за нерухомість, а продавці переконані, що нерухомість рано чи пізно повернеться до рівня показників середини 2008 року. По-друге, все менше серед об’єктів комунальної власності територіальної громади                           м. Чернігова залишається об’єктів, які можуть бути запропоновані до приватизації, а ще менше з них привабливих.
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Розподіл об’єктів за способами приватизації (за винятком конкурсу з продажу пакета акцій) представлено у наступній діаграмі.
2. Хід та результати відчуження майна комунальної 
власності територіальної громади м. Чернігова у 2009 році

На початок 2009 року в переліку об'єктів комунальної власності територіальної громади м. Чернігова, які підлягали приватизації шляхом викупу, залишалось п'ять приміщень магазинів ВАТ "Чернігівпродтовари", а саме: вул. 50 років ВЛКСМ,30, вул. Слободська,79а, вул. Рокоссовського,2,  вул. 50 років ВЛКСМ,14, вул. Старобілоуська 31/ Войкова,49 та проспект Миру,21. Стосовно зазначених вище об'єктів фонд провів всі підготовчі роботи та підготував і надіслав проекти договорів купівлі-продажу покупцю. 

У січні 2009 року ВАТ "Чернігівпродтовари" відмовилось від підписання договорів купівлі-продажу на приміщення  невеликих магазинів по                 вул. Слободська,79а та по вул. 50 років ВЛКСМ,30.

Відповідно до пункту 21 Програми приватизації об'єктів комунальної власності Чернігівської міської ради на 2000-2002 роки (тринадцята сесія двадцять третього скликання) із змінами та доповненнями фонд комунального майна прийняв рішення про продаж приміщень магазинів по вул. Слободська,79а та по вул. 50 років ВЛКСМ,30 на конкурентних засадах (на аукціоні).

Рішенням міської ради від 27 березня 2009 року "Про внесення змін до переліку об'єктів комунальної власності територіальної громади м. Чернігова, які підлягають приватизації шляхом викупу у 2008 році" було вилучено приміщення трьох магазинів по вул. Рокоссовського,2, вул. 50 років ВЛКСМ,14 та вул. Старобілоуська 31/ Войкова,49. 

При затверджені переліку 2009 року міською радою було відмовлено орендарям у викупі орендованих приміщень з невід’ємними поліпшеннями та включено до переліку об’єктів, які підлягають приватизації шляхом продажу на аукціоні. 

Так, для приватизації шляхом продажу на аукціоні було затверджено        7 об'єктів. З метою залучення до участі в аукціонах потенційних покупців та створення конкурентного середовища, що у кінцевому результаті дозволяло б отримати до бюджету міста ще більше коштів, фондом комунального майна проводилась рекламна компанія пропонованого до продажу об'єкта у ЗМІ міста та області, а також на web-сторінці Чернігівської міської ради в Internet. 

Було оголошено 5 аукціонів, але тільки один із них відбувся.

Перший аукціон у 2009 році був призначений на 13 травня. 

На відкриті торги виставлялись два об'єкта комунальної власності територіальної громади м. Чернігова: приміщення магазину по                               вул. Слободська,79-а та приміщення магазину по вул. 50 років ВЛКСМ,30.

На приміщення магазину по вул. Слободська,79-а була подана одна заявка від покупця, на приміщення магазину по вул. 50 років ВЛКСМ,30 жодної заявки не надійшло. Відповідно до пункту 4.1.10 Положення про порядок визначення та застосування способів приватизації щодо об'єктів малої приватизації приміщення магазину по вул. Слободська,79-а був проданий шляхом викупу.

Другий аукціон у 2009 році був призначений на 14 липня.

На аукціон виставлялись два об'єкта комунальної власності територіальної громади м. Чернігова: приміщення магазину по вул. 50 років ВЛКСМ,30 та приміщення магазину по вул. Толстого,106. На обидва об'єкти заявок не надійшло. 

Третій аукціон у 2009 році був призначений на 4 серпня.

На відкриті торги виставлялись чотири об'єкта комунальної власності територіальної громади м. Чернігова, а саме: приміщення аптеки по                     вул. Жабинського,2; нежитлове приміщення по проспекту Перемоги,184; нежитлове приміщення по проспекту Миру,161 та нежитлове приміщення по вул. Стаханівців,7. 

На приміщення аптеки по вул. Жабинського,2 та нежитлове приміщення по вул. Стаханівців,7 жодної заявки від покупців не надійшло.

На нежитлове приміщення по проспекту Миру,161 надійшла одна заявка від покупця, тому було прийнято рішення про приватизацію зазначеного вище об'єкта шляхом викупу.

На нежитлове приміщення по проспекту Перемоги,184 було подано дві заяви від покупців. 

4 серпня 2009 року відбувся аукціон. Початкова вартість продажу об'єкта складала 400 926 грн. На аукціоні за пропозицією одного з учасників початкова вартість була збільшена на один крок, тобто на 10%. За результатами торгів вартість нежитлового приміщення по проспекту Перемоги, 184 становила            441 018,60 грн.

Фондом було укладено договір купівлі-продажу на зазначений вище об'єкт приватизації, але грошові кошти за об'єкт, крім 10% початкової вартості продажу об'єкта, так і не надійшли. 

Четвертий аукціон у 2009 році був призначений на 1 вересня.

На аукціон виставлялись два об'єкта комунальної власності територіальної громади м. Чернігова: нежитлове приміщення по                           вул. 1-го Травня,171 та приміщення магазину по вул. Толстого,106.

На приміщення магазину по вул. Толстого,106 не надійшло ні однієї заявки від покупців.

На нежитлове приміщення по вул. 1-го Травня,171 надійшла одна заявка, приміщення було приватизовано шляхом викупу.

П'ятий аукціон був призначений на 25 грудня 2009 року.

На аукціон виставлявся один об'єкт комунальної власності: частина одноповерхової будівлі, гараж та огорожа з воротами по вул. Староказармена дільниця,2-а. Надійшла одна заявка від покупця і об'єкт приватизації був проданий шляхом викупу.  

Отже, 4 аукціони так і не відбулися у зв'язку з поданою однією заявою або відсутністю заяв від покупців. Більшість об'єктів виставлялись на аукціон один раз, а деякі з них, такі як: приміщення магазину по вул. 50 років ВЛКСМ, 30 та приміщення магазину по вул. Толстого,106, були виставлені на аукціон не одноразово. У результаті об’єкти, які виставлялись на аукціони, були приватизовані орендарями, що здійснили невід’ємні поліпшення в орендованих приміщеннях.

Міською радою на 2009 рік були заплановані надходження коштів від приватизації об’єктів комунальної власності територіальної громади                   м. Чернігова у сумі 5 524,6 тис. грн. 

Фактично до бюджетів від приватизації у 2009 році перераховано:

до міського – 2 357,74 тис. грн., що складає 42,7% від запланованої суми надходжень; до Державного ПДВ – 471,5 тис. грн.

[image: image2.wmf]Динаміка помісячного надходження коштів від приватизації до міського бюджету та ПДВ до Державного бюджету в 2009 році (наростаючий підсумок) представлена у наступному графіку

У 2009 році приватизовано 7 об’єктів комунальної власності територіальної громади м. Чернігова. Укладено договори купівлі-продажу на суму (комунальна частка) 2 551,89 тис.грн., крім того ПДВ – 510,37 тис.грн., всього з урахуванням ПДВ – 3062,27 тис.грн. 


За функціональним призначенням та розташуванням у будівлі продані об’єкти розподіляються таким чином:

	Функціональне призначення
	Одиниць
	%
	Розташування у будівлі
	Одиниць

	Об’єкти торгівлі 
	2
	28,5
	1 поверх
	2

	
	
	
	
	

	Офісні приміщення
	2
	28,5
	1 поверх 
	2

	
	
	
	
	

	Інші об’єкти 
	3
	43
	1 поверх
	1

	
	
	
	1 та 2 поверх
	1

	
	
	
	підвал
	1

	
	
	
	
	

	Всього: 
	7
	100
	Всього: 
	7

	
	
	
	1 поверх
	5

	
	
	
	1 та 2 поверх 
	1

	
	
	
	Підвал 
	1


Усереднена вартість проданих у 2009 році об’єктів склала 4,79 тис. грн. за 1 кв. м. 

Але, слід зазначити, що усереднений ціновий показник продажу 1 кв. м. об’єктів не відображає дійсної цінової картини, так як вартість об’єктів напряму залежить від різних факторів.

По-перше,  від ситуації на ринку нерухомості на дату оцінки. 
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По-друге, вартість об’єктів напряму залежить від їх характеристик: місця розташування, функціональної придатності, комерційної привабливості, можливості ефективного використання, планувальних характеристик, розміщення у будівлі, технічного стану, площі, наявності елементів зовнішньої та внутрішньої інфраструктури тощо.                                                          Динаміка щорічної вартості 1 кв.м. представлена у наступній діаграмі.

Вартість продажу об’єктів комунальної власності під час викупу та початкова вартість об’єктів при продажу на аукціоні визначалась на засадах незалежної оцінки. Незалежну оцінку об’єктів, які підлягали приватизації у 2009 році, було здійснено із залученням суб’єктів оціночної діяльності. Згідно з вимогами чинного законодавства у фонді комунального майна було організовано конкурсний відбір суб’єктів оціночної діяльності для проведення незалежної оцінки майна для цілей бухгалтерського обліку, передачі в оренду, приватизації або відчуження іншим способом. Протягом року прийнято 365 заяв про участь у конкурсах і проведено 7 засідань конкурсних  комісій з відбору суб’єктів оціночної діяльності, які були залучені для проведення незалежної оцінки 47 об’єктів комунальної власності територіальної громади м.Чернігова: 5 – для цілей приватизації, 41 – для цілей оренди, 1 – з метою визначення ринкової вартості. Приймали участь у конкурсах 12 суб’єктів оціночної діяльності – ПП “АКСІОМА”, ТОВ “Центр нерухомості”, ПП “Центр нерухомості - Чернігів”, ТОВ “ЛОТ”, ТОВ ЕКФ “Десна-Експерт”, ПП "Десна-Експерт-М", ТОВ “Універсальна Товарна Біржа “Соціум”, КП “Чернігівське міжміське бюро технічної інвентаризації”, ПП "КБ-Експерт", ТОВ "Влата ріелтер", ПП ЕФ "Експерт-Плюс", ФОП Чирко В.Є.

Здійснення оцінок контролювалось фондом як за строками, так і за якістю проведення. Фахівцями фонду, які мають відповідні кваліфікаційні свідоцтва оцінювачів, у встановлені законодавством строки здійснювалось рецензування матеріалів незалежних оцінок на  відповідність звітів про оцінку вимогам нормативно-правових актів з оцінки майна. За звітний період прорецензовано 86 звітів про оцінку майна (з урахуванням звітів замовлених підприємствами, установами та організаціями міського підпорядкування).

На виконання пункту 19 Першочергових заходів щодо мінімізації негативного впливу фінансової кризи на економіку та соціальну сферу               м. Чернігова, затверджених рішенням міської ради від 12 грудня 2008 року "Про першочергові заходи щодо мінімізації негативного впливу фінансової кризи на економіку та соціальну сферу м. Чернігова" (33 сесія 5 скликання), відповідно до Закону України "Про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну діяльність в Україні" фондом комунального майна Чернігівської міської ради вибірково направлені на рецензування до Всеукраїнської Громадської Організації "Асоціація Фахівців Оцінки" звіти про оцінку майна: приміщення магазину по проспекту Миру,24 (2008р.); приміщення магазину по вул. Шевченка,27 (2008р.); приміщення магазину по вул. Шевченка,9 (2008р.); нежилого приміщення – будівлі з підвалом по вул. Котляревського,25 (2008р.); нежилого приміщення – приміщення магазину з підвалом по вул. Шевченка,51 (2007р.) та нежилого приміщення – приміщення магазину "Біла троянда" по вул. Шевченка,16 (2006р.). 

За станом на 01.01.2010 року проведено рецензування трьох звітів з оцінки майна: приміщення магазину по проспекту Миру,24; приміщення магазину по вул. Шевченка,27 та приміщення магазину по вул. Шевченка,9. Експертною Радою Асоціації Фахівців Оцінки було прийнято рішення: "всі звіти, які рецензувались, відповідають вимогам нормативно-правових актів з оцінки майна, але мають незначні недоліки, що не вплинули на достовірність оцінки".

Враховуючи великий обсяг робіт і функції, які здійснює Всеукраїнська громадська організація "Асоціація Фахівців Оцінки", рецензування звітів з оцінки майна: нежилого приміщення – будівлі з підвалом по                                 вул. Котляревського,25; нежилого приміщення – приміщення магазину з підвалом по вул. Шевченка,51 та нежилого приміщення – приміщення магазину "Біла троянда" по вул. Шевченка,16, буде здійснено у I півріччі 2010 року. 

Для активізації приватизаційних процесів комунального майна територіальної громади м. Чернігова та з метою ефективного виконання планових завдань приватизації за обсягами та по надходженню коштів, фондом щорічно складається план-графік робіт з підготовки об’єктів до приватизації, відповідно до якого проводяться всі необхідні роботи.

Гласність та прозорість процесів приватизації комунального майна територіальної громади м. Чернігова забезпечується постійним інформуванням населення через ЗМІ. 

Офіційним друкованим органом Чернігівської міської ради є газета “Чернігівські відомості”, у якій публікується інформація про хід процесів приватизації (переліки затверджених до приватизації об’єктів; оголошення аукціонів, конкурсів з продажу об’єктів та конкурсів з відбору суб’єктів оціночної діяльності; інформація про продані об’єкти та переможців конкурсів з відбору суб’єктів оціночної діяльності; інтерв’ю з питань приватизації тощо).

Також інформація про оголошення аукціонів та конкурсів публікується в інших друкованих виданнях, в мережі Internet на web сторінці (сайті) Чернігівської міської ради та оголошується через засоби радіомовлення. 

3. Післяприватизаційна робота

У післяприватизаційній роботі фондом приділяється значна увага контролю за виконанням умов договорів купівлі-продажу, аналізу й оцінці роботи об’єктів у післяприватизаційний період. Складаються графіки перевірок, згідно з якими здійснюються перевірки виконання покупцями умов договорів купівлі-продажу, укладених під час приватизації, а у разі необхідності проводиться додатковий вибірковий контроль. За п’ять попередніх років на контролі знаходиться 99 договорів купівлі-продажу.

Так, працівниками фонду в 2009 році було здійснено 99 перевірок стану виконання умов договорів купівлі-продажу, укладених у попередні роки, що охоплює 100 % об’єктів, які підлягають контролю відповідно до передбачених законодавством строків.

У результаті здійснених перевірок виявлено, що профіль об’єктів збережено, деякі об’єкти перепродано цілком або частинами та передано в оренду. Зобов’язання, передбачені договорами купівлі-продажу, покладено на нових власників. На деяких об’єктах власниками проведено або проводяться ремонтні роботи, інші – утримуються у належному стані. 

Слід відзначити, що значна кількість приватизованих об’єктів на сьогодні є позитивними прикладами господарського ставлення до придбаного майна та оперативного реагування власників на зміни кон’юнктури ринку. 

Контролю підлягає своєчасність і повнота розрахунків за придбаний об’єкт, збереження чи зміна профілю діяльності приватизованого об’єкта, вчасна сплата штрафних санкцій, нарахованих за повне або часткове невиконання умов договорів купівлі-продажу. В основному сплата покупцями коштів за придбані об’єкти приватизації проводиться своєчасно і лише у поодиноких випадках ці строки порушуються. 

Так у перше за вісімнадцять років не були сплачені кошти за об’єкт приватизації нежитлове приміщення по проспекту Перемоги,184, договір купівлі-продажу посвідчений 07.08.2009 року, заборгованість по об’єкту складає з урахуванням ПДВ – 351 928,20 грн. Право власності на об'єкт не перейшло до покупця у зв'язку з несплатою вартості об'єкта приватизації. Спільно з прокуратурою м. Чернігова фондом комунального майна міської ради у листопаді 2009 року подано позов до Господарського суду Чернігівської області про розірвання договору купівлі-продажу і стягнення неустойки у розмірі 89 275,86 грн. Судове засідання з розриву договору купівлі-продажу відкладене на 18.03.2010 року.

4. Принципи та пріоритети приватизації, 
завдання на 2010 рік

Приватизація комунального майна на сьогодні здійснюється відповідно до пріоритетів, умов та механізмів приватизації, передбачених чинною Державною програмою приватизації на 2000-2002 року та Програмою приватизації об’єктів права комунальної власності Чернігівської міської ради на 2000-2002 роки, затвердженою рішенням міської ради від 21 липня 2000 року “Про Програму приватизації об’єктів права комунальної власності Чернігівської міської ради” (13 сесія 3 (23) скликання) зі змінами та доповненнями, внесеними рішеннями міської ради від 1 березня 2001 року “Про внесення змін та доповнень до Положення про фонд комунального майна та до Програми приватизації об’єктів права комунальної власності Чернігівської міської ради на 2000-2002 роки” (18 сесія 3 (23) скликання) та від 12 вересня 2002 року “Про внесення змін до Програми приватизації об’єктів права комунальної власності Чернігівської міської ради на 2000-2002 роки”            (4 сесія 4 (24) скликання), принципи і підходи якої потребують перегляду відповідно до сучасного стану економіки та стратегічного курсу країни.

Основними пріоритетами проведення приватизації у 2008-2010 роках встановлюються:

підвищення довіри покупців до процесу приватизації;

врахування індивідуальних особливостей об’єктів приватизації;

досягнення максимальної ефективності продажу об’єктів приватизації;

збільшення обсягів надходження до міського та Державного бюджету коштів, одержаних від приватизації, шляхом підвищення конкурентності та прозорості продажу.

З метою їх реалізації фондом проводиться відповідна робота стосовно планування надходження коштів від приватизації та підготовки до розгляду на сесіях міської ради переліків об’єктів, які підлягають приватизації на конкурентних засадах (аукціон, конкурс) та шляхом викупу. 

За результатами проведеної роботи на початку 2010 року фондом були подані на розгляд сесії міської ради переліки об’єктів, що підлягають приватизації шляхом продажу на аукціоні та переліки об’єктів, що підлягають приватизації шляхом викупу, які були затверджені рішенням міської ради від 26.02.2010 (47 сесія 5 скликання).

 Керуючись чинним законодавством з питань приватизації та оцінки майна, враховуючи стабілізацію процесів приватизації об’єктів комунальної власності, фонд комунального майна і надалі буде працювати над реалізацією завдань приватизації.

Основні завдання приватизації на 2010 рік:

· забезпечити виконання планових завдань приватизації за кількісними показниками - приватизувати 10 об'єктів згідно з рішенням міської ради від 26.02.2010 року "Про перелік об'єктів комунальної власності територіальної громади м. Чернігова, які підлягають приватизації" (сорок сьома сесія п'ятого скликання):

· забезпечити у повному обсязі надходження коштів до бюджету розвитку від приватизації комунального майна відповідно до запланованих у міському бюджеті коштів;

· максимальна відкритість та прозорість всіх процедур приватизації для суспільства і покупців;

· приватизація об’єктів, подальше перебування яких у комунальній власності є економічно недоцільним;

· аналіз попиту та індивідуальний підхід до вибору найбільш прийнятного способу приватизації  об’єктів;

· контроль за виконанням покупцями умов договорів купівлі-продажу та аналіз роботи приватизованих об’єктів у післяприватизаційний період.
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