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ЗАТВЕРДЖЕНО

  Рішення міської ради     

  29 лютого 2012 року
  (18 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 2011 році 

1. Інформація про відчуження майна у 2007 – 2011 рр. 

У м. Чернігові триває процес реформування власності, основною метою якого є пошук ефективного власника, залучення інвестицій в об'єкти комунальної власності та сприяння розвитку малого та середнього бізнесу. 

У 2007-2011 роках змінив форму власності 61 об’єкт комунальної власності територіальної громади м. Чернігова, до бюджету міста від приватизації комунального майна надійшло більш як 55 млн. грн. Саме ці кошти наповнюють бюджет розвитку міста, з якого фінансуються міські програми, будівництво та реконструкція важливих об'єктів інфраструктури міста. 
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Надходження коштів та кількість приватизованих об’єктів за 2007-2011 роки.

На сьогоднішній день кількісні параметри приватизації відійшли на другий план, а на першому місці стоїть питання досягнення ефективності роботи приватизованих об'єктів. Зокрема, у попередні п'ять років (2002-2006 роках) приватизовано 113 об'єктів, перераховано до міського бюджету понад       46 млн.грн. Ситуацію з надходженням більш значних коштів у 2007-2011 роках можна пояснити максимальними цінами на нерухомість у 2007, 2008 роках та приватизацію привабливих об'єктів - у переважній більшості це об’єкти торгівлі.

Проаналізувавши результати приватизації об’єктів права комунальної власності територіальної громади м. Чернігова за останні 5 років можна зробити висновок, що найбільш піковими були 2007-2008 роки як за кількістю приватизованих об'єктів, так і за сумою надходжень коштів від приватизації до міського бюджету. 

Показники останніх трьох років значно відрізняються від показників попередніх, але результати звітного року дають позитивну динаміку приватизації.   

Це пов’язано, у першу чергу, з ситуацією на ринку нерухомості. На цей момент ринок нерухомості знаходиться в стані наближеному до виходу із стагнації, так звана стадія депресивної стабілізації, тобто є перші фактори, які вказують на те, що найгірші часи застою на ринку нерухомості вже позаду, тобто так зване дно кризи нами вже пройдено і подолане ще у 2009-2010 роках. Починаючи з весни 2011 року на ринку нерухомості спостерігаються ледь помітні, але невідворотні рухи, спрямовані на зростання її вартості. Головною причиною, яка призвела до ледь помітного зростання вартості є те, що пропозиції стосовно вдалих за різними факторами об'єктів нерухомості і за привабливо низькою ціною вже майже відсутні на ринку, право власності на них вже реалізовано, тому слід задовольнятись або пропозицією за дорожчою вартістю, або не такою вигідною щодо інфраструктури, місця розташування.  По-друге, у 2011 році до приватизації були запропоновані об'єкти, які викликали реальний інтерес у потенційних покупців.

За 2007-2011 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. Розподіл за спеціалізацією об'єктів приватизованих у 2007-2011 роках наведено у наступній діаграмі.
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2. Хід та результати відчуження майна комунальної власності територіальної громади м. Чернігова у 2011 році

Рішенням міської ради від 28.02.2011 року "Про внесення змін до переліків об'єктів комунальної власності територіальної громади м. Чернігова, які підлягають приватизації" (6 сесія 6 скликання) до Переліку об’єктів комунальної власності територіальної громади м. Чернігова, які підлягають приватизації, додатково включено 2 об'єкта, один з яких підлягає приватизації шляхом продажу на аукціоні та один - шляхом викупу. 

          Усього у 2011 році приватизації підлягало 19 об’єктів, з них на аукціоні – 15, шляхом викупу – 4.

У міському бюджеті на 2011 рік були заплановані надходження коштів від приватизації об’єктів комунальної власності територіальної громади                   м. Чернігова у сумі 2000 тис. грн., з внесеними протягом року міською радою змінами ця сума збільшена до 4859,221 тис.грн.

За підсумками 2011 року до бюджетів перераховано:

· до міського – 4 859,231 тис. грн., що складає 100% від запланованої суми надходжень; 

· до Державного - ПДВ – 993,859 тис. грн.

У порівнянні з 2010 роком надходження до бюджету міста зросли майже у два рази.  
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Динаміка щомісячного надходження коштів від приватизації до міського бюджету та ПДВ до Державного бюджету в 2011 році (наростаючий підсумок) представлена у наступному графіку

У 2011 році приватизовано 5 об’єктів комунальної власності територіальної громади м. Чернігова: 3 об'єкта – на аукціонах, 2 об'єкта - шляхом викупу. Укладено договори купівлі-продажу на суму (комунальна частка) 4 549,80 тис.грн., крім того ПДВ – 909,96 тис.грн., всього з урахуванням ПДВ – 5459,76 тис.грн. 

Протягом звітного періоду оголошено 5 аукціонів, на які було виставлено 8 об'єктів, але проведено тільки 3 аукціони. Два аукціони не відбулись: один із аукціонів не відбувся у зв'язку з відсутністю заяв, другий - з поданням  на участь в аукціоні однієї заявки. Деякі з об'єктів виставлялись двічі зі знижкою початкової вартості до 30%. У порівнянні з 2010 роком, коли було оголошено           5 аукціонів, але жоден із них не відбувся у зв'язку з відсутністю заяв, у 2011 році зріс попит на більш привабливі об'єкти - магазини, які розташовані у  центральній частині міста. Про це свідчить продаж з аукціону трьох приміщень магазинів, вартість двох з них у результаті продажу збільшилась у 1,5 рази  від початкової вартості.

Аукціони, оголошені у 2011 році

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

	18.01.2011


	Нежитлове приміщення,           вул. Гетьмана Полуботка, 11
	1 040232,00
	289,6
	-

	
	Приміщення магазину, 

вул. Комсомольська, 58
	466 966,08

(знижена на 20%)
	90,9
	Продано 

747 170,00

	15.02.2011
	Приміщення магазину, 

вул. Шевченка, 9
	2 313 453,60
	558,1
	Продано

2 313 453,60

	04.03.2011


	Нежитлове приміщення, 

вул. Гетьмана Полуботка, 11
	832 185,60

(знижена на 20%)
	289,6
	Продано

832 185,60

	20.09.2011
	Нежитлове приміщення, 

вул. О. Кошового, 31
	384 920,40


	238,4
	У переліку 2012 року

	
	Нежитлове приміщення, 

проспект Миру, 190
	59 660,40


	31,4
	-

	
	Приміщення аптеки, 

вул. 50 років ВЛКСМ, 48
	411681,60
	223,1
	У переліку 2012 року

	
	Приміщення магазину, 

вул. Старобілоуська, 31
	3 072 588,00
	792,1
	-

	
	Приміщення магазину,            вул. Рокоссовського, 2
	884 779,20
	198,4
	Продано

1 327 280,00

	15.11.2011
	Приміщення магазину, 

вул. Старобілоуська, 31
	2 458 070,40

(знижена на 20%)
	792,1
	У переліку 2012 року 


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 2011 році, було здійснено із залученням суб’єктів оціночної діяльності. Згідно з вимогами чинного законодавства у фонді комунального майна міської ради 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 151 заява про участь у конкурсах і проведено 12 засідань конкурсної комісії з відбору суб’єктів оціночної діяльності, які були залучені для проведення незалежної оцінки 40 об’єктів комунальної власності територіальної громади м. Чернігова. 

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

Усереднена вартість за 1 кв. м, проданих у 2011 році об’єктів, склала            4,4 тис. грн., що майже на 1 тис.грн. вище ніж у минулому році.
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Динаміка щорічної вартості 1 кв.м. представлена у наступній діаграмі.

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 80 звітів про оцінку майна.

Виявлено 9 звітів ( 11,25% загальної кількості), які мають значні недоліки і потребували доопрацювання. 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.

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 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 телебачення. 

3.Післяприватизаційна робота.

Фондом постійно проводиться робота з 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 01.01.2011 на обліку у фонді перебувало 66 договорів купівлі-продажу. Із загальної кількості у 2011 році перевірено 66 договорів, що охоплює 100 % об’єктів, які підлягали контролю відповідно до передбачених законодавством строків – 5 років. По 16 з них, умови яких вже виконані в повному обсязі та закінчився термін дії зобов'язань, проведена підсумкова перевірка внаслідок чого їх знято з контролю.

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. 

Як показує аналіз здійснених перевірок: профіль діяльності об’єктів збережено, 22 об’єкти перепродано, 4 - перепродано частинами, 11 - 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. 

Позитивним прикладом господарського ставлення до придбаного майна є нежитлове приміщення (магазин «Оптика») по вул. Гетьмана Полуботка, 11, який розташований на першому поверсі житлового будинку. На час приватизації в частині приміщень після аварійного прориву труб в системі опалення і каналізації сталось значне просідання ґрунту. З цієї причини  були зруйновані перегородки та підлога, що спричиняло аварійну ситуацію не тільки для нежитлового приміщення, але і для всього житлового будинку. На цей час зроблено капітальний ремонт приміщення, в якому ведеться торгівля медичними та ортопедичними виробами.

Факт порушення порядку розрахунків за придбані об’єкти приватизації встановлено за договором купівлі-продажу об'єкта приватизації – приміщення магазину по вулиці Комсомольській, 58, за несвоєчасну оплату нараховано та сплачено пені у сумі 731,39 грн.

4. Принципи та пріоритети приватизації, 
завдання на 2012 рік

Принципи та пріоритети приватизації, такі як: 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 України коштів, одержаних від приватизації, шляхом підвищення конкурентності та прозорості продажу майна, є основними критеріями роботи фонду комунального майна міської ради в удосконаленні процесу приватизації об’єктів комунальної власності. 

За результатами проведеної роботи наприкінці 2011 року фондом були подані на розгляд міської ради переліки об’єктів, що підлягають приватизації шляхом продажу на аукціоні та переліки об’єктів, що підлягають приватизації шляхом викупу, які затверджено рішенням міської ради від 28.12.2011 "Про затвердження переліків об'єктів комунальної власності територіальної громади м. Чернігова, які підлягають приватизації у 2012 році" (16 сесія 6 скликання).

У зв’язку з прийняттям нової Державної програми приватизації та суттєвими змінами в законодавстві з питань приватизації фонд комунального майна міської ради розпочав роботу над проектом Програми приватизації об’єктів комунальної власності територіальної громади м. Чернігова на 2012-2015 роки, який буде винесено на розгляд міської ради у 2012 році.

Крім цього, відповідно до пріоритетів державної політики у сфері приватизації, зокрема, завершення до кінця 2013 року продажу об’єктів малої та масової приватизації, необхідно опрацювати та сформувати масив об’єктів комунальної власності для проведення відкритої, прозорої їх приватизації на засадах, визначених Програмою та законодавством.

Основні завдання приватизації на 2012 рік:

· забезпечення надходження коштів до бюджету розвитку міста  від приватизації комунального майна у повному обсязі;

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

· приватизація неліквідних об’єктів, завдяки запровадженню спрощених способів  приватизації до об’єктів, які не користуються попитом, залишаються нереалізованими багато років;              

· інформування населення про об’єкти приватизації та хід приватизаційного процесу;

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