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ЗАТВЕРДЖЕНО

Рішення міської ради     

28 лютого  2011р.

(6 сесія 6 скликання)

 З В І Т 

фонду комунального майна міської ради про хід та результати відчуження майна комунальної власності 
територіальної громади м. Чернігова у 2010 році 

1. Інформація про відчуження майна за 2000 – 2010 рр. 

За роки приватизації змінили форму власності 389 об’єктів комунальної власності територіальної громади м. Чернігова, до бюджету міста від приватизації комунального майна надійшло більш як 107 млн. грн. Враховуючи те, що ці кошти перераховуються до бюджету розвитку, це дало змогу вирішити багато питань, пов’язаних з виконанням програм, зокрема, освітлення міста, відновлення покрівель, капітальний ремонт та модернізація ліфтів та інші. 

Надходження коштів та кількість приватизованих об’єктів за 2000-2010 роки.

[image: image1.wmf]0

1000

2000

3000

4000

місяць

тис.грн.

до міського бюджету

0,0085

0,034

0,0425

0,0425

0,0425

673,34

1031,67

1467,6

1964,99

2001,56

2072,81

2618,21

пдв

0

0

0

0

0

134,65

206,32

293,5

391,52

398,84

413,09

522,16

план

0

0

0

0

200

900

1600

2300

2900

3100

3300

3500

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12


[image: image2.wmf]1200

2169

4230

6589

4611

3467

0

1000

2000

3000

4000

5000

6000

7000

2005

2006

2007

2008

2009

2010

За ці роки утворено вагомий недержавний сектор у сфері торгівлі, громадського харчування, побутових послуг, на засадах приватної власності, що у сукупності створює сприятливі умови для розвитку підприємництва.

Проаналізувавши результати приватизації об’єктів права комунальної власності територіальної громади м. Чернігова за останні 10 років можна зробити висновок, що найбільш піковими були 2005-2008 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 2005-2008 роках  приватизовано 103 об’єкта, а перераховано до міського бюджету понад                  82 млн.грн. Ситуацію з надходженням більш значних коштів у 2005-2008 роках можна пояснити зростанням цін на нерухомість починаючи з 2005 року та приватизацію привабливих об'єктів.

[image: image3.wmf]Розподіл об’єктів за способами приватизації з 2000-2010 роки представлено у наступній діаграмі.
Показники останніх двох років значно відрізняються від показників попередніх. Так, у 2009 році до міського бюджету надійшло 2357,74 тис.грн. за 6 об'єктів, а у 2010 році – 2618,21 тис. грн. за 8 об'єктів.  

Це пов’язано, у першу чергу, з ситуацією на ринку нерухомості, яка почалася з кінця 2008 року, а саме: економічна та фінансова криза, заморожені депозити, жорсткі умови іпотечного кредитування, відсутність чітких фінансових механізмів призвели до того, що багато процесів, пов'язаних з нерухомістю були заморожені. Сучасний стан ринку нерухомості це стагнація, а саме ринок завмер, панічні настрої на ринку комерційної нерухомості зникають, але економічних причин для розвитку немає: покупці не бажають переплачувати за нерухомість, а продавці переконані, що нерухомість рано чи пізно повернеться до рівня показників середини 2008 року. Головною причиною, яка призвела до низького рівня активності на ринку нерухомості, є невисокий рівень платоспроможності суб'єктів господарювання. Ні для кого не таємниця, що більшість об'єктів, які приватизувалися, були придбані за запозичені кошти, але на сьогодні процент іпотечного кредитування, не зважаючи на помітне зниження протягом 2010 року, залишається дуже високим і "не підйомним" для переважної більшості суб'єктів підприємницької діяльності. 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.

2. Хід та результати відчуження майна комунальної власності територіальної громади м. Чернігова у 2010 році

На 2010 рік рішеннями міської ради від 26.02.2010 року (47 сесія                   5 скликання) та від 30.09.2010 року (53 сесія 5 скликання) затверджено перелік із 15 об'єктів комунальної власності територіальної громади м. Чернігова, 5 з яких підлягають приватизації шляхом продажу на аукціоні і 10 - шляхом викупу. 

У міському бюджеті на 2010 рік були заплановані надходження коштів від приватизації об’єктів комунальної власності територіальної громади                   м. Чернігова у сумі 3500 тис. грн. 

За підсумками 2010 року до бюджетів перераховано:

· до міського – 2 618,21 тис. грн., що складає 74,8% від запланованої суми надходжень; 

· до Державного ПДВ – 522,16 тис. грн.
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Динаміка помісячного надходження коштів від приватизації до міського бюджету та ПДВ до Державного бюджету в 2010 році (наростаючий підсумок) представлена у наступному графіку

У 2010 році приватизовано шляхом викупу 8 об’єктів комунальної власності територіальної громади м. Чернігова. Укладено договори купівлі-продажу на суму (комунальна частка) 2 905,4 тис.грн., крім того ПДВ –           581,08 тис.грн., всього з урахуванням ПДВ – 3486,48 тис.грн. 

Протягом останніх років спостерігалась стійка тенденція приватизації об’єктів шляхом викупу орендарями, що здійснили невід’ємні поліпшення орендованого майна, вклавши значні кошти у ремонт та реконструкцію приміщень, але з жовтня 2008 року ситуація змінилась і деякі з орендарів почали відмовлятись від укладання договорів купівлі – продажу. У серпні            2010 року ПП "Заграва" відмовилось від підписання договору купівлі-продажу на приміщення магазину по вул. Комсомольській, 58.

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 приміщення магазину по                                   вул. Комсомольська, 58 на конкурентних засадах (на аукціоні).

Приватизації шляхом продажу на аукціоні у 2010 році підлягало 8 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. 

Протягом звітного періоду було оголошено 5 аукціонів, але жоден із них так і не відбувся у зв'язку з відсутністю заяв від покупців, хоча ряд об'єктів, такі як: приміщення магазину по вул. Шевченка, 9, нежитлове приміщення по                   вул. О. Кошового, 31 та нежитлове приміщення по проспекту Миру, 190 виставлялись на аукціон неодноразово, повторно об'єкти виставлялись із зниженням початкової вартості на 20%. Це факт підтверджує низький рівень комерційної активності на ринку нерухомості.

Аукціони, оголошені у 2010 році

	Дата аукціону
	Об’єкт
	Початкова вартість з ПДВ (грн.)
	Площа

	07.04.2010


	Приміщення аптеки, 

вул. Жабинського,2
	1 053 072,00
	401,8

	
	Приміщення аптеки, 

вул. 50 років ВЛКСМ,48
	536 155,20
	223,1

	26.08.2010
	Приміщення магазину, 

вул. Шевченка,9
	3 477 883,20
	558,1

	14.09.2010


	Нежитлове приміщення, 

вул. О. Кошового,31
	553 401,60
	238,4

	
	Нежитлове приміщення, 

проспект Миру,190
	69 610,80
	31,4

	05.10.2010
	Приміщення магазину, 

вул. Шевченка,9
	2 782 306,56 

(знижена на 20%)
	558,1

	23.11.2010


	Приміщення магазину, 

вул. Комсомольська,58
	583 707,60
	90,9

	
	Нежитлове приміщення, 

вул. О. Кошового,31
	442 721,28

(знижена на 20%)
	238,4

	
	Нежитлове приміщення, 

проспект Миру,190
	55 688,64

(знижена на 20%)
	31,4


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 2010 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 іншими способами. Протягом року прийнято           235 заяв про участь у конкурсах і проведено 13 засідань конкурсної комісії з відбору суб’єктів оціночної діяльності, які були залучені для проведення незалежної оцінки 115 об’єктів комунальної власності територіальної громади м. Чернігова для бухгалтерського обліку, приватизації та оренди. 

Приймали участь у конкурсах 8 суб’єктів оціночної діяльності –                  ПП “АКСІОМА”, ТОВ “Центр нерухомості”, ПП “Центр нерухомості - Чернігів”, ТОВ “ЛОТ”, ТОВ ЕКФ “Десна-Експерт”, КП “Чернігівське міжміське бюро технічної інвентаризації”, ПП "КБ-Експерт", ПП ЕФ "Експерт-Плюс".

Усереднена вартість за 1 кв. м, проданих у 2010 році об’єктів, склала            3,5 тис. грн., що на 1,3 тис.грн. нижче ніж у минулому році, що пояснюється уповільненим зниженням цін на об'єкти купівлі-продажу на ринку нерухомості.
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Динаміка щорічної вартості 1 кв.м. представлена у наступній діаграмі.

[image: image6.wmf]88,1%

0,9%

6,6%

4,4%

викуп 

продаж на аукціоні 

продаж за конкурсом

 акціонування


З метою контролю за правильністю здійснення оцінки майна, дотримання нормативно-правових актів з оцінки та згідно з вимогами статті 13 Закону України «Про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну діяльність в Україні» фахівцями фонду, які мають відповідні кваліфікаційні свідоцтва оцінювачів, у встановлені законодавством строки здійснено рецензування 57 звітів про оцінку майна.

Виявлено 11 звітів (19 % загальної кількості), які мають значні недоліки і потребували доопрацювання. Негативні рецензії отримали 2 звіти (3,5 %). Такі показники свідчать про постійний та якісний контроль з боку фонду за дотриманням суб’єктами оціночної діяльності – суб’єктами господарювання вимог законодавчих та нормативних документів з оцінки майна.

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.

Окремо слід зупинитися на судових справах, що вже не один рік ведуться фондом стосовно приватизації окремих об’єктів.

Наочним прикладом є приватизація комплексу будівель і споруд по                                вул. Любецькій, 34 (колишня фабрика «Реммеблі»). Аналізуючи ухвали та постанови судів, простежуємо декілька видів процесуальних диверсій, що застосовувалися для вирішення або затягування розгляду справ, а саме:

- подання позовної заяви і розгляд справи з порушенням територіальної та предметної підсудності;

- перебирання судом на себе функцій органу приватизації щодо повноважень та процедури відчуження майна, винесення судового рішення в порушення вимог законодавства про приватизацію.  

Як результат, іде затягування часу: об’єкт не приватизується накопичуються борги за користування, об’єкт не звільняється, що не дає можливості розпорядитися ним в інтересах територіальної громади                      м. Чернігова.  

3.Післяприватизаційна робота.

Фондом постійно проводиться робота по контролю за виконанням умов договорів купівлі-продажу об’єктів та аналіз результатів виконання покупцями взятих зобов’язань.

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 станом на 01.01.2010 на обліку у фонді перебувало 82 договори купівлі-продажу. Із загальної кількості у 2010 році підлягало перевірці                   82 договори, що охоплює 100 % об’єктів, які підлягають контролю відповідно до передбачених законодавством строків – 5 років (із них 24 - договори, умови яких вже виконані в повному обсязі та закінчився термін дії зобов'язань, внаслідок чого їх знято з контролю).

Факт порушення порядку розрахунків за придбані об’єкти приватизації встановлено за договором купівлі-продажу об'єкта приватизації – приміщення магазину по проспекту Перемоги, 92, за несвоєчасну оплату нараховано та сплачено пені у сумі 7285,03 грн.

У одному випадку порушення покупцем взятих зобов’язань, а саме несплата за об’єкт приватизації (частина нежитлового приміщення по проспекту Перемоги, 184), здійснювалася необхідна претензійно-позовна робота. Після використання всіх можливостей досудового врегулювання справу передано до суду на розрив договору купівлі-продажу та сплаті штрафних санкцій. Рішенням суду позовні вимоги фонду задоволено: договір купівлі-продажу розірвано, нараховано 89,2 тис.грн. штрафних санкцій.

Як показує аналіз здійснених перевірок: 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. 

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

Висвітлення діяльності фонду здійснюється через веб-сайт міської ради, на якому розміщується інформація та роз’яснення за всіма напрямами діяльності фонду.

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, оголошується через засоби радіомовлення та розміщується на телебаченні. 

4. Принципи та пріоритети приватизації, 
завдання на 2011 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 2010-2012 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 2011 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.

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 2011 рік:

· забезпечити виконання планових завдань приватизації; 

· 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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