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ПРИВАТИЗАЦІЇ ДЕРЖАВНОГО ТА КОМУНАЛЬНОГО МАЙНА В УКРАЇНІ

Правові засади: 

- Закон України «Про приватизацію державного і комунального майна» від 18 січня 2018 року№ 2269-VIII. Закон вступив в силу6 березня 2018 року.

- Постанова Кабінету Міністрів України від 10 травня 2018 року  №432 «Про затвердження Порядку проведення електронних аукціонів для продажу об’єктів малої приватизації та визначення додаткових умов продажу».
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Мета приватизації 

 Основною метою приватизації є прискорення економічного зростання, залучення іноземних і внутрішніх інвестицій, зменшення частки державної або комунальної власності у структурі економіки України шляхом продажу об’єктів приватизації ефективному приватному власнику.

Класифікація об’єктів приватизації  

З метою раціонального та ефективного застосування способів приватизації об’єкти приватизації поділяються на об’єкти малої приватизації та об’єкти великої приватизації.

До об’єктів малої приватизації належать:
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єдині майнові комплекси державних і комунальних підприємств, їх структурних підрозділів;

окреме майно- рухоме та нерухоме майно державних або комунальних підприємств (будівлі, споруди, нежитлові приміщення, обладнання);

об’єкти незавершеного будівництва (будівлі, споруди, передавальні пристрої, які не введені в експлуатацію), законсервовані об’єкти;

пакети акцій акціонерних товариств, утворених у процесі приватизації або корпоратизації державних та комунальних підприємств;

об’єкти соціально-культурного призначення.

Об’єкти соціально-культурного призначення приватизуються з умовою збереження профілю діяльності, але можуть бути перепрофільовані якщо вони не функціонують більше трьох років або перебувають в аварійному стані.

Не можна перепрофільовувати:

· заклади фізичної культури і спорту;

· бази олімпійської та параолімпійської підготовки;

· фізкультурно-оздоровчіі спортивні споруди;

· лікувальні (лікувально-фізкультурні) і лікувально-профілактичні заклади.

До об’єктів великої приватизації належать:
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об’єкти державної або комунальної власності (єдині майнові комплекси державних підприємств та пакети акцій (часток) суб’єктів господарювання, у статутному капіталі яких більше 50 відсотків акцій (часток) належать державі), вартість активів яких згідно з даними фінансової звітності за останній звітний рік перевищує 250 мільйонів гривень.

Суб’єкти приватизації

Суб’єктами приватизації є:

· державні органи приватизації;

· місцеві ради, органи приватизації територіальних громад;

· покупці.

Порядок приватизації (ст.10)

 Порядок приватизації державного і комунального майна передбачає:

· формування та затвердження переліків об’єктів, що підлягають приватизації;

· опублікування переліку об’єктів, що підлягають приватизації, в офіційних друкованих виданнях державних органів приватизації, на офіційному веб-сайті Фонду державного майна України, на офіційних сайтах місцевих рад та в електронній торговій системі;

· прийняття рішення про приватизацію;

· прийняття місцевою радою рішення про приватизацію об’єкта комунальної власності;

· опублікування інформації про прийняття рішення про приватизацію об’єкта та у випадках, передбачених цим Законом, інформації про вивчення попиту для визначення стартової ціни;

· проведення інвентаризації та оцінки відповідно до законодавства;

· проведення у випадках, передбачених законом, аудиту, екологічного аудиту об’єкта приватизації;

· перетворення державного або комунального підприємства в господарське товариство у процесі приватизації у випадках, передбачених цим Законом;

· затвердження плану розміщення акцій акціонерних товариств, створених у процесі приватизації, у випадках, передбачених цим Законом, та його виконання;

· затвердження у випадках, передбачених цим Законом, умов продажу об’єктів приватизації, розроблених аукціонною комісією;

· опублікування інформації про умови продажу, в тому числі стартову ціну об’єкта приватизації;

· проведення аукціону, укладення договору купівлі-продажу;

· укладення договору купівлі-продажу в разі приватизації об’єкта шляхом викупу;

· опублікування інформації про результати приватизації;

· прийняття рішення про завершення приватизації.

Способи приватизації

Приватизація державного або комунального майна здійснюється шляхом:

1) продажу об’єктів права державної або комунальної власності на аукціоні, у тому числі:

· аукціоні з умовами;

· аукціоні без умов;

· аукціоні за методом покрокового зниження стартової ціни та подальшого подання цінових пропозицій;

· аукціоні із зниженням стартової ціни;

· аукціоні за методом вивчення цінових пропозицій;

2) викупу об’єктів приватизації.

Продаж об’єктів малої приватизації

 Об’єкти малої приватизації продаються виключно на електронних аукціонах. 

Електронний аукціон є процедурою визначення переможця електронного аукціону, в ході якої учасники мають можливість поетапного збільшення своїх цінових пропозицій протягом трьох раундів, що проводяться за однаковими правилами.

Порядок проведення електронних аукціонів для продажу об’єктів малої приватизації та Порядок відбору операторів електронних майданчиків для організації проведення електронних аукціонів з продажу об’єктів малої приватизації, авторизації електронних майданчиків, розмір та порядок сплати плати за участь, визначення переможця за результатами електронного аукціону, а також порядок визначення додаткових умов продажу визначено постановою Кабінету Міністрів України від 10 травня 2018 року  №432 «Про затвердження Порядку проведення електронних аукціонів для продажу об’єктів малої приватизації та визначення додаткових умов продажу».

Аукціонна комісія

Для продажу об’єктів малої приватизації державними органами приватизації, органом місцевого самоврядування протягом 10 робочих днів з дня прийняття рішення про приватизацію об’єкта утворюється аукціонна комісія, діяльність якої регулюється положенням, що затверджується Фондом державного майна України, органом місцевого самоврядування.

До складу аукціонної комісії входять не менш як п’ять осіб.

Аукціонна комісія визначає стартову ціну об’єкта приватизації на підставі балансової вартості, визначеної згідно з даними фінансової звітності за останній звітний рік (у разі відсутності балансової вартості - на підставі вартості, визначеної відповідно до Методики оцінки майна, затвердженої постановою Кабінету Міністрів України від 10 грудня 2003 р. № 1891.

До проведення першого аукціону з продажу об’єкта малої приватизації аукціонна комісія одночасно встановлює стартові ціни та умови продажу об’єкта малої приватизації на аукціонах.

Етапи аукціону
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1) Продаж об’єктів на аукціоні здійснюється за наявності не менше двох учасників аукціону та вважається таким, що відбувся, у разі здійснення на аукціоні не менше одного кроку аукціону на підвищення стартової ціни.

2) У разі якщо об’єкт, який пропонувався для продажу на аукціоні, не продано, проводиться повторний аукціон із зниженням стартової ціни на 50 відсотків.

3) У разі якщо об’єкт приватизації не продано із зниженням стартової ціни на 50 відсотків, проводиться аукціон за методом покрокового зниження стартової ціни та подальшого подання цінових пропозицій. Продаж об’єктів на аукціоні за методом покрокового зниження стартової ціни та подання цінових пропозицій здійснюються за наявності не менш як одного учасника аукціону.

Аукціони з продажу об’єктів малої приватизації проводяться не раніше ніж через 20 днів, але не пізніше 35 днів після опублікування інформаційного повідомлення про приватизацію об’єктів малої приватизації.

Електронний аукціон може бути відмінено за рішенням органу приватизації на будь-якому етапі до дня його проведення.
У разі скасування місцевою радою попереднього рішення про приватизацію об’єкта, орган приватизації може прийняти рішення щодо відміни електронного аукціону на будь-якому етапі до дня опублікування в електронній торговій системі рішення про завершення приватизації.
Приватизація об’єктів державної та комунальної власності, переданих в оренду (ст.18)

Приватизація об’єктів державної або комунальної власності, переданих в оренду, здійснюється шляхом продажу на аукціоні або шляхом викупу.

Орендар одержує право на викуп орендованого майна (будівлі, споруди, нежитлового приміщення) за ціною, визначеною за результатами його незалежної оцінки, якщо виконується кожна з таких умов:

· орендарем здійснено поліпшення орендованого майна, які неможливо відокремити від відповідного об’єкта без заподіяння йому шкоди, в розмірі не менш як 25 відсотків ринкової вартості майна, визначеної суб’єктом оціночної діяльності для цілей оренди майна;

· орендар отримав письмову згоду орендодавця на здійснення невід’ємних поліпшень, які надають йому право на приватизацію майна шляхом викупу;

· невід’ємні поліпшення виконані в межах трирічного строку з дати визначення ринкової вартості майна для цілей укладання договору оренди або для цілей продовження договору оренди;

· здійснення і склад невід’ємних поліпшень, у тому числі невід’ємний характер поліпшень, підтверджені висновком будівельної експертизи, а вартість невід’ємних поліпшень, підтверджених висновком будівельної експертизи, визначена суб’єктом оціночної діяльності;

· орендар належно виконує умови договору оренди, відсутня заборгованість з орендної плати;

· договір оренди є чинним на момент приватизації.

Використання грошових коштів, одержаних від приватизації (ст. 25)

 Кошти, одержані від продажу державного або комунального майна, інші надходження, безпосередньо пов’язані з процесом приватизації (суми штрафних санкцій за несвоєчасні розрахунки за придбані об’єкти приватизації тощо), зараховуються до державного або місцевого бюджету у повному обсязі, крім плати за участь.

Оформлення угод приватизації

Під час приватизації об’єкта державної або комунальної власності шляхом його продажу на аукціоні, викупу між продавцем і покупцем укладається договір купівлі-продажу.

Договір купівлі-продажу укладається протягом 30 календарних днів з дня, наступного за днем формування протоколу про результати електронного аукціону та опубліковується органом приватизації в електронній торговій системі.
Право власності на об’єкт приватизації переходить до покупця після сплати в повному обсязіціни продажу об’єкта.
Строк сплати ціни продажу об’єкта становить не більше 60 календарних днів 

До договору купівлі-продажу можуть включатися зобов’язання покупця  щодо:

збереження основних видів діяльності підприємства та його технічного переозброєння;

погашення боргів із заробітної плати та перед бюджетом, забезпечення соціальних гарантій працівникам;

вимог та додаткових обмежень природоохоронного законодавства щодо користування об’єктом;

проведення обов’язкового екологічного аудиту у випадках, передбачених законодавством;

послуг радника у випадках, передбачених цим Законом;

Строк виконання зобов’язань, визначених у договорі купівлі-продажу не повинен перевищувати п’яти років. 

Зобов’язання, визначені у договорі купівлі-продажу, зберігають свою дію для осіб, які придбавають об’єкт у разі його подальшого відчуження протягом строку дії таких зобов’язань.

Розірвання договору купівлі-продажу.
 Виключними умовами для розірвання договору купівлі-продажу об’єкта приватизації в порядку, передбаченому законодавством, є:

1) несплата протягом 60 днів коштів за об’єкт приватизації з дня укладення договору купівлі-продажу відповідно до його умов;

2) невиконання умов продажу об’єкта і зобов’язань покупця, визначених договором купівлі-продажу, в установлений таким договором строк;

3) подання органу приватизації неправдивих відомостей;

4) сплата за об’єкт приватизації коштів, отриманих з порушенням вимог законодавства, яке регулює відносини у сфері запобігання легалізації (відмиванню) доходів, одержаних злочинним шляхом, фінансуванню тероризму та фінансуванню розповсюдження зброї масового знищення;

5) невиконання зобов’язання покупця щодо недопущення скорочення чисельності працівників з ініціативи нового власника чи уповноваженого ним органу;

6) продаж або в інший спосіб відчуження покупцем приватизованого об’єкта особам, визначеним частиною другою статті 8 цього Закону, протягом виконання зобов’язань за договором купівлі-продажу.

ОРЕНДА КОМУНАЛЬНОГО МАЙНА

 Правові засади: 

Закон України від 3 жовтня 2019 року №157-IХ «Про оренду державного та комунального майна», набрав чинності з 1 лютого 2020 року.

Порядок передачі майна в оренду. Зазначений порядок має бути затверджений Кабінетом Міністрів України. 

Важливо: Положення Закону № 157 поширюються на договори зберігання,  якщо місцем зберігання майна є визначене нерухоме майно державної або комунальної власності.
Увага! Заборонено передавати державне або комунальне майно у безоплатне користування чи позичку.
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Повноваження органів місцевого самоврядування у сфері нормативного регулювання орендних відносин.

Особливості передачі в оренду комунального майна, передбачені Законом № 157, додатково можуть визначатися рішенням представницьких органів місцевого самоврядування з урахуванням вимог і обмежень, передбачених цим Законом і Порядком передачі майна в оренду.

· затвердження Методики розрахунку орендної плати щодо майна, яке передається в оренду без проведення аукціону;

· затвердження Примірного договору оренди комунального майна.

· затвердження Порядку розподілу орендних платежів;

· визначення умов передачі майна в оренду;

· затвердження особливостей передачі майна в суборенду та порядку розподілу плати за суборенду;

· затвердження додаткового переліку документів, які подаються потенційними орендарями або орендарями для продовження договорів оренди;   

· визначення додаткових критеріїв об’єктів, включення яких до одного з Переліків відбувається на підставі рішення представницького органу місцевого самоврядування;

· затвердження додаткових вимог для осіб, які претендують на оренду комунального майна поза конкурсом;

· затвердження Порядку надання згоди на здійснення поліпшень орендованого майна;

· затвердження Порядку виконання контрольних функцій у сфері оренди.

Об’єкти оренди

Об’єктами оренди за Законом № 157 є:

· єдині майнові комплекси підприємств, їхніх відокремлених структурних підрозділів;

· нерухоме майно (будівлі, споруди, приміщення, а також їх окремі частини);

· інше окреме індивідуально визначене майно.

Увага! Майно органів місцевого самоврядування, комунальних установ та організацій, що не використовується зазначеними органами для здійснення своїх функцій може бути передано в оренду без права викупу та передачі в суборенду орендарем;

Важливо! Майно, що не підлягає приватизації, може бути передано в оренду без права викупу орендарем та передачі в суборенду.

Об’єкти державної та комунальної власності передаються в оренду за результатами проведення аукціону виключно в ЕТС (електронна торгова система - дворівнева інформаційно-телекомунікаційна система, що включає центральну базу даних та електронні майданчики. ЕТС забезпечує можливість створення, розміщення, оприлюднення та обміну інформацією і документами в електронному вигляді), у тому числі аукціону, предметом якого є право на продовження договору оренди.
Для забезпечення процедури передачі майна в оренду вводяться переліки двох типів:

Перелік першого типу - Перелік об’єктів, щодо яких прийнято рішення про передачу в оренду на аукціоні.
Перелік другого типу - Перелік об’єктів, щодо яких прийнято рішення про передачу в оренду без проведення аукціону.
Право на позаконкурсну оренду мають:
органи державної влади та органи місцевого самоврядування, інші установи, діяльність яких фінансується за рахунок державного або місцевих бюджетів; релігійні організації; Пенсійний фонд України та його органи; державні та комунальні підприємства, установи, організації у сфері культури і мистецтв чи громадські організації у сфері культури і мистецтв (у тому числі національні творчі спілки або їх члени під творчі майстерні); заклади освіти всіх форм власності; громадські організації ветеранів для розміщення реабілітаційних установ для  ветеранів; реабілітаційні установи для осіб з інвалідністю та дітей з інвалідністю для розміщення таких реабілітаційних установ; державні та комунальні спеціалізовані підприємства, установи та заклади соціального обслуговування; державні видавництва і підприємства книгорозповсюдження; потенційні орендарі для організації та проведення науково-практичних, культурних, мистецьких, громадських, суспільних та політичних заходів, тощо.        

Рішення про включення об'єктів комунальної власності до переліку другого типу (позаконкурсні об'єкти) приймається відповідним представницьким органом місцевого самоврядування. Зазначені повноваження не можуть бути делеговані. 

Увага! Передача в оренду майна без проведення аукціону здійснюється виключно в ЕТС 

Етапність передачі майна в оренду
· прийняття рішення щодо наміру передачі майна в оренду;

· внесення інформації про потенційний об’єкт оренди до ЕТС;

· прийняття рішення про включення потенційного об’єкта оренди до одного із Переліків;

· опублікування інформації про потенційний об’єкт оренди в ЕТС;

· розміщення в ЕТС оголошення про передачу майна в оренду;

· проведення аукціону на право оренди майна або передача об’єкта в оренду без проведення аукціону; 

· укладення та публікація в ЕТС договору оренди.

Визначення вартості об’єкта оренди  

Стартова вартість об'єкта оренди під час аукціону визначається тепер за його балансовою вартістю! 

Переоцінка потенційного об'єкта оренди здійснюється лише у разі, якщо:

· об'єкт оренди не має балансової вартості;

·  залишкова балансова вартість об'єкта оренди дорівнює нулю;

·  залишкова балансова вартість об'єкта оренди становить менше ніж 10% його первісної балансової вартості.

Вартість об’єкта оренди встановлюється на рівні його ринкової (оціночної) вартості, за умови наявності однієї з таких підстав:

· об’єктом оренди є єдиний майновий комплекс державного або комунального підприємства;

· об’єкт оренди пропонується для передачі в оренду без проведення аукціону;

· об’єкт оренди використовується на підставі договору оренди, укладеного без проведення аукціону або конкурсу, і орендар бажає продовжити договір оренди на новий строк.

Порядок проведення аукціону

40 робочих днів відводиться згідно із законом № 157 на прийняття рішення щодо намірів передачі майна в оренду (з врахуванням отримання усіх необхідних погоджень) та оприлюднення інформації в ЕТС. 

Аукціони з передачі майна в оренду проводяться не раніше ніж через 20 днів, але не пізніше ніж через 35 днів після публікації в ЕТС оголошення про передачу майна в оренду.

Етапи проведення аукціону:

- звичайний аукціон;

- повторний аукціон із зниженням стартової орендної плати на 50 відсотків;

- аукціон за методом покрокового зниження стартової орендної плати та подальшого подання цінових пропозицій.  

Укладення договору оренди та внесення змін до нього
Строк договору оренди не може становити менше п’яти років, крім випадків, коли орендар пропонує інший термін.

· Договір оренди підлягає нотаріальному посвідченню, якщо строк, на який укладається цей договір, перевищує п’ять років.

· Орендар, що уклав договір оренди майна за результатами аукціону, має право використовувати майно за будь-яким цільовим призначенням, крім випадків, передбачених законодавством.

· Усі договори оренди, а також зміни і доповнення до них підлягають публікації в ЕТС згідно з Порядком передачі майна в оренду.

Продовження договорів оренди здійснюється за результатами проведення аукціону, крім випадків, оговорених законодавством.

Без проведення аукціону можуть бути продовжені договори, які:

· укладені та продовжуються вперше, за умови, якщо строк оренди за такими договорами становить п’ять років або менше;

· укладені без проведення аукціону;

· укладені з підприємствами, установами, організаціями, що надають соціально важливі послуги населенню. 

Важливо! Не допускається внесення змін до договору оренди в частині зменшення суми орендної плати протягом строку його дії, крім оговорених законодавством випадків.
Договори оренди майна, укладені до набрання чинності Законом № 157, зберігають свою чинність та продовжують діяти до моменту закінчення строку, на який вони були укладені.

Ремонт, поліпшення об'єкта оренди

Якщо об'єкт оренди неможливо використовувати за призначенням, орендар має право зарахувати витрати в рахунок орендної плати один раз протягом строку оренди. Орендодавець приймає рішення про таке зарахування протягом 10 робочих днів з дати звернення орендаря та за умови письмової згоди балансоутримувача.

Якщо приміщення перебуває у задовільному стані та не потребує додаткових поліпшень, у такому зарахуванні буде відмовлено.

Якщо за розрахунками орендаря, підтвердженими висновком будівельної експертизи, його прогнозовані витрати на ремонт об'єкта оренди становитимуть не менш як 25 відсотків ринкової вартості об'єкта оренди, визначеної суб'єктом оціночної діяльності станом на будь-яку дату поточного року, орендар може звернутись за отриманням згоди на здійснення невід'ємних поліпшень.

Орендодавець може відмовити, якщо:

 майно отримане в оренду без проведення аукціону/конкурсу;

 майно перебуває у задовільному стані і не потребує додаткових поліпшень або поліпшення можуть бути виконані у межах поточного ремонту.

Увага! Рішення про результати звернень щодо поточного/капітального ремонту чи невід'ємних поліпшень оприлюднюються протягом 5 робочих днів з дати їх прийняття на вебсайті орендодавця.
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