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(компаній з управління активами, пенсійних фондів, інститутів спільного інвестування тощо) з метою залучення реального капіталу; оптимізувати дивідендну політику. Вважаємо за доцільне покласти в основу вдосконалення державного регулювання процесами формування акціонерної власності та корпоративного управління принципи Організації економічного співробітництва та розвитку (ОЕСР), які включають: права акціонерів; однаково справедливе ставлення до акціонерів; роль зацікавлених осіб, розкриття інформації та прозорість; обов’язки ради. Це дасть змогу сприяти формуванню та ефективному використанню акціонерного капіталу і зміцненню акціонерного сектора економіки України.

Література

1. Мочерный С. В. Собственность и хозяйственный механизм в условиях обновления экономики / С. В. Мочерный , С. Б. Медведев. – Львов : Свит, 2001. – 172 с.

2. Бєлєнький П. Формування механізму господарювання великого підприємства в умовах акціонування власності / П. Бєлєнький, В. Медведєв // Економіка України. – 1993. – № 7. – С. 13–16.

3. Геєць В. Соціогуманітарні складові перспектив переходу до соціально орієнтованої економіки в Україні / В. Геєць // Економіка України. – 2000. – № 2. – С. 4–12.

4. Юрчишин В. Формування власності при різних формах господарювання / В. Юрчишин // Економіка України. – 1999. – № 2. – С. 24–30.
5. Гальчинський А. Історизм відносин власності: методологічні аспекти аналізу / А. Гальчинський // Економіка України. – 2003. – № 9. – С. 48–54.

( ( ( ( ( ( (
УДК 35:347.453.8

М. А. Латинін, доктор наук з державного управління, 
завідувач кафедри економічної політики Харківського 
регіонального інституту Національної академії 
державного управління при Президентові України

В. В. Круглов, аспірант Харківського регіонального 
інституту Національної академії державного 
управління при Президентові України

ОРЕНДА ЯК ЕФЕКТИВНИЙ СПОСІБ УПРАВЛІННЯ

 ДЕРЖАВНИМ МАЙНОМ В УКРАЇНІ

Статтю присвячено дослідженню оренди державного майна. Обґрунтовано питання необхідності вдосконалення закону про оренду державного та комунального майна. Виявлено практичні проблеми нормативного регулювання в цій сфері.

Статья посвящена исследованию аренды государственного имущества. Обоснованы вопросы необходимости усовершенствования закона об аренде государственного и коммунального имущества. Выявлены практические проблемы нормативного регулирования в этой сфере.

The article is devoted to the research of the state property lease. In the article the questions of improvement of law about renting of state and municipal property are substantiated. The practical problems of the normative regulation in this sphere are revealed.
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Вступ. У результаті двох десятиліть роздержавлення в Україні продано велику кількість об’єктів державної форми власності, що забезпечило надходження коштів у сумі більше 42 млрд грн і дало можливість вирішувати широкий спектр соціальних питань. Завдання, яке покладається на Фонд державного майна України та його регіональні відділення щодо наповнення державної скарбниці, стає дедалі складнішим, ураховуючи, що кількісно державне майно з кожним роком зменшується.

У такій ситуації необхідно вишукувати різноманітні джерела надходження коштів, у тому числі від використання державного майна. В умовах фінансової кризи передавання об’єктів державної власності в оренду юридичним та фізичним особам – досить ефективний спосіб управління державним майном, адже кошти від сплати за користування цим майном є надійним джерелом поповнення державного бюджету України [1, 33]. До того ж цей спосіб має свої переваги над разовим продажем майна.

Такими перевагами є те, що оренда не призводить до зміни власника, відповідно, право власності на майно залишається в держави. За декілька років ефективного використання орендарем такого майна загальна сума орендної плати, яка надійде в державний бюджет, може навіть перевищити вартість цього самого майна, а в подальшому його (майно) можна використовувати із взаємною вигодою для орендаря та орендодавця. Крім того, досить важливе і зменшення витрат у власника (держави) на утримання майна, проведення орендарем поточних чи капітальних ремонтів та оплата комунальних послуг, які стають дедалі більш обтяжливими.

У науковій літературі питання договорів оренди державного та комунального майна досліджували переважно представники цивільного та господарського права: О. Дзера, В. Луць, С. Теньков. Окремим проблемним питанням, які виникають у процесі законодавчого регулювання у сфері орендних відносин та управління державним майном, присвятили свої праці вітчизняні автори В. Вітрянський, М. Мороз, В. Мусієнко, Ю. Серебрякова, Я. Усенко, В. Щербина.

Постановка завдання. Мета даної статті – теоретичне і практичне визначення найбільш ефективних напрямів використання державного майна у процесі оренди, комплексне дослідження законодавчого регулювання у сфері управління орендними відносинами.

Результати дослідження. Протягом останніх років держава приймала низку нормативно-правових актів у сфері орендних відносин з метою їх упорядкування. Але незважаючи на такі дії, сучасна нормативно-законодавча база, яка регулює відповідну сферу, характеризується певною суперечливістю. Відтак це негативно впливає на розвиток економічних та юридичних складових оренди державного майна.

Платне строкове користування майном передбачає, що орендар залучатиме певні інвестиції, запроваджуватиме інновації. Якщо до цього додати ефективний менеджмент, то такі заходи дають змогу вивести результати сфери використання об’єкта на достойний економічний рівень, таким чином поліпшуючи соціальні показники (створення нових робочих місць) та можливість сплачувати обов’язкові податки і збори. Оренда передбачає проведення ремонтних робіт, що, у свою чергу, відновлює та зберігає державне майно.
Наявність реального попиту на ринку оренди зумовлює ефективне використання об’єктів державної власності. Кількість укладених договорів оренди державного майна свідчить про стабільне зростання попиту, яке спостерігалась упродовж 2005–2006 рр. (рис. 1). Ця тенденція продовжувала зберігатися до 2007 р. У 2007 р. після прийняття Закону України “Про Державний бюджет на 2007 рік” [2], в якому ст. 118 передбачено нову умову щодо укладення договорів оренди державного майна виключно на конкурсних засадах, розпочато новий етап розвитку орендних відносин. Попит у наступні роки значно зменшився, про що свідчить аналітика, і на це були відповідні причини, про які йтиметься далі.
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Рис. 1. Кількість договорів оренди та надходження коштів від оренди 

державного майна за період 2005–2010 рр. [3]

Як видно з рис. 1, збільшення обсягів надходжень орендної плати до державного бюджету України в 1,5 раза порівняно з 2006 р. забезпечив перегляд орендних ставок відповідно до ст. 118 Закону України “Про Державний бюджет України на 2007 рік” [2] та Постанова КМУ “Про внесення змін до Методики розрахунку і порядку використання плати за оренду державного майна” [4]. Зазначена Постанова, збільшивши орендні ставки за використання державного майна на фоні зростання ринкової вартості нерухомості, не могла не відштовхнути значну кількість представників малого бізнесу від самої ідеї орендувати державне майно. Цей чинник став однією з причин різкого зменшення кількості договорів протягом року та спричинив зростання заборгованості з орендної плати.
Незважаючи на внесення відповідних змін у деякі нормативно-законодавчі акти, практика показала, що механізм проведення конкурсів на право оренди державного майна потребує подальшого вдосконалення.

Процедура передання державного майна в оренду досить складна і довготривала. Відповідно до Закону України “Про оренду державного та комунального майна” [5] передбачено отримання від органу, уповноваженого управляти державним майном, дозволу на передання нерухомого майна в оренду, висновків про те, що об’єкт оренди не підпадає під критерії заборони до приватизації згідно зі ст. 5 Закону України “Про приватизацію державного майна” [6], умов договору оренди та кандидатур до складу конкурсної комісії.
Органи управління досить часто затримують надання інформації, інколи взагалі не дають відповіді на запити регіональних відділень ФДМУ або, посилаючись на власні інструкції та положення, надають пропозиції, які не відповідають вимогам чинного законодавства.
У зв’язку з тим, що органи управління систематично не дотримувалися передбаченого законодавством 15-денного строку, протягом якого вони мають надати орендодавцю висновки щодо оренди відповідного майна, строк укладення договорів порушувався, а кошти від оренди державний бюджет України не отримував. Ці проблеми законодавчо були розв’язані в подальшому, але довготривале зволікання органів управління призвело до затримок у проведенні конкурсних процедур, майно не використовувалося, бюджет недоотримував кошти.

Хоча ст. 17 Закону України “Про оренду державного та комунального майна” [5] передбачено, що термін договору оренди не може бути меншим ніж п’ять років за умови, що орендар не пропонує менший термін, непоодинокі випадки, коли органи управління державним майном визначають строк дії договорів не більше 11 місяців.

Слід нагадати, що у другій половині 2009 р. була чинна норма, яка давала можливість продовжувати договір оренди не більше ніж на два роки. Усе це загалом значно зменшило мотивацію орендарів до інвестування в об’єкти оренди, негативно позначилося на їх можливостях щодо поліпшення і збереження орендованого майна, підвищення ефективності його використання тощо.
У разі виконання орендарем за згодою орендодавця невід’ємних поліпшень за власні кошти може порушуватися питання про приватизацію орендованого майна. В умовах проведення конкурсу на право оренди державного майна можна передбачити відсутність компенсації орендарю за здійснені ним витрати на невід’ємні поліпшення. Потенційні орендарі можуть погодиться з такою умовою лише при укладенні договору оренди на тривалий період.

Під час кризи, коли підприємці, задіяні в малому та середньому бізнесі, виживали, нові зміни в законодавстві, а саме норма ст. 73 Закону України “Про Державний бюджет України на 2009 рік” [7] установила, що після закінчення строку дії договору оренди орендар, який належним чином виконував свої обов’язки, бере участь у конкурсі на отримання права оренди державного та комунального майна. Це призвело до того, що орендарі, які належним чином виконували свої обов’язки, фактично втратили свої права щодо продовження дії договору оренди на наступний строк на тих самих умовах.

Велика кількість орендарів отримала об’єкти в поганому технічному стані. Значна частина коштів і часу пішла на ремонт і відновлення переданих в оренду об’єктів. Ураховуючи орендну плату й оплату комунальних послуг, підприємці фактично мали незначний прибуток. На багатьох об’єктах, за дозволами органів, уповноважених управляти відповідним державним майном, орендарі виконали невід’ємні поліпшення орендованого майна. Проведення конкурсу на такі об’єкти призвело до матеріальних втрат орендарів, численних конфліктів і судових позовів. Законом України “Про внесення змін до ст. 73 Закону України “Про Державний бюджет на 2009 рік” [8] зі ст. 73 вилучена норма щодо продовження договорів оренди на конкурсній основі. Але, на жаль, відбувся значний відтік орендарів (у тому числі тих, які забезпечують соціальні потреби населення – аптеки, магазини, перукарні тощо), загальна кількість договорів зменшилась більш ніж на три тисячі, а колишні орендарі змістились у комунальний та приватний сектор оренди нерухомості. Проте, незважаючи на складний період, планові завдання з надходження коштів до державного бюджету були виконані.

Законом України “Про Державний бюджет на 2010 рік” [9] передбачалося надходження коштів до державного бюджету за оренду державного майна в сумі 650,0 млн грн. За даними Державного казначейства України, станом на 31.12.2010 до державного бюджету від оренди державного майна надійшло 606,344 млн грн [10].

Ураховуючи те, що застосування знижувального коефіцієнта 0,45 до орендних ставок у звітному періоді продовжувалося згідно з Постановою КМУ “Про внесення змін до Постанови Кабінету Міністрів України від 25 березня 2009 р. № 316” [11] до 1 січня 2011 р. за договорами оренди державного майна, укладеними органами приватизації із суб’єктами малого підприємництва, планові завдання у повному обсязі виконати було неможливо.

Одним з напрямків роботи органів приватизації щодо забезпечення виконання бюджетних завдань з надходження коштів від оренди державного майна є вжиття штрафних санкцій (нарахування пені, неустойки, штрафів) до орендарів, які несвоєчасно сплачують орендну плату за користування державним майном, а також систематичне проведення заходів щодо погашення заборгованості з орендної плати. За січень–вересень 2010 р. надходження за всіма договорами оренди становлять: пені – 2,05 млн грн; неустойки – 3,9; штрафів – 107,82 тис. грн [12].
Під постійним контролем перебуває питання недопущення збільшення і накопичення поточної заборгованості за орендною платою, здійснюється моніторинг результатів роботи з погашення заборгованості за договорами оренди державного майна, яка перебуває у стадії судового розгляду.

З цією метою ведеться претензійно-позовна робота з орендарями державного майна в разі виникнення такої заборгованості. Регіональні відділення ФДМУ спільно з державними виконавцями відповідних відділів Державної виконавчої служби ведуть роботу щодо примусового виконання судових рішень стосовно стягнення заборгованості з орендної плати і пені.

На жаль, мають місце випадки неналежного здійснення державними виконавцями своїх обов’язків. Чинні закони України у сфері виконавчого провадження не дають орендодавцям дійової можливості впливу на деяких державних виконавців. Слід додати і те, що оскарження дій останніх у судовому порядку зазвичай використовується боржниками, щоб зашкодити вчиненню виконавчих дій.
Перелік виконавчих дій державного виконавця, які можуть бути оскаржені в судовому порядку, необхідно переглянути, надавши право оскарження до суду тих рішень, які впливають безпосередньо на перебіг виконання. У стягненні заборгованих коштів до державного бюджету виконання судових рішень можна вважати одним з найважливіших етапів, без якого прийняте рішення суду не має сенсу.

Міністерства і відомства продовжують роботу з формування переліків об’єктів державного майна, що перебуває на балансах підпорядкованих їм державних підприємств, які тимчасово не задіяні в їхній господарській діяльності та, на їх думку, можуть розглядатись як потенційні об’єкти оренди.

Надана міністерствами і відомствами інформація опрацьовується орендодавцями з позиції можливості оренди. Об’єкти пропонуються до оренди, їх переліки оприлюднюються на веб-сайті ФДМУ (рубрика “Оренда державного майна” у підрубриці “Потенційні об’єкти”) і в разі підтвердження попиту на них виставляються на конкурс.

ФДМУ постійно розробляє та виносить на розгляд КМУ проекти законодавчих актів України, змін до них стосовно орендних відносин. Зазначені законопроекти передбачають комплекс змін чинної законодавчої бази орендних відносин, спрямованих на вдосконалення організації відносин оренди державного майна, усунення недоліків, виявлених практикою реалізації законодавчих вимог, конкретизацію об’єктів і суб’єктів регулювання спеціального Закону України “Про оренду державного та комунального майна”.

Слід відзначити й останні позитивні зміни до Закону України “Про оренду державного та комунального майна” в ч. 1 ст. 4 [5], які дали можливість на постійній основі передавати в оренду нерухоме майно органів виконавчої влади та органів місцевого самоврядування, Збройних сил України, Служби безпеки України, Державної прикордонної служби України, Державної служби спеціального зв’язку та захисту інформації України, правоохоронних і митних органів, що не використовується зазначеними органами для здійснення своїх функцій. Це дозволить задіяти додаткові об’єкти оренди, які інколи довгий час не використовувалися державою, та збільшити за рахунок оренди бюджетне наповнення.
Орендні відносини досить мінливі, адже намагаються пристосовуватися до ринкової економіки, а отже, виникає необхідність у більшій гнучкості системи. Конкурсні умови передбачають певний напрям використання орендованого майна. Інколи з’являється потреба в процесі підприємницької діяльності оперативної зміни мети використання. Договірні відносини та законодавство такого не передбачає, адже конкурсними умовами зафіксовано певний розмір орендної плати відповідно до цільового використання. Вважаємо за доцільне в умовах економічної кризи передбачити можливість і порядок внесення відповідних змін до договорів оренди.
Можна погодитися з думкою Н. Горлач та В. Дурицького, які вбачають відмінність між державними об’єктами оренди та їх аналогами, представленими на вторинному ринку нерухомості приватної форми власності, у кращому фізичному стані та широті вибору цільового використання останньої. Зазначені автори пропонують визначати єдиний базовий розмір орендної плати, який дорівнюватиме 20 відсоткам ринкової вартості нерухомості (за рік) та дасть змогу використовувати орендовані приміщення на свій розсуд для провадження необхідного орендарю виду діяльності та передавати об’єкт у суборенду. Як застереження – відсутність шкоди об’єкту і невідповідностей необхідним нормам законодавства та внутрішнім правилам балансоутримувача [13, 40–41].

Аналізуючи існуючу нормативно-законодавчу базу, слід передбачити:
– обов’язкове попереднє ознайомлення потенційних орендарів з об’єктом оренди, документально оформлюючи зазначені дії, з метою отримання повної інформації як про стан об’єкта, так і про умови його використання;

– внесення завдатку для участі в конкурсній процедурі, який не повертатиметься переможцю конкурсу в разі відмови від укладення договору оренди;
– у разі відмови від укладення переможцем конкурсу договору оренди можливість визнання новим переможцем конкурсу того учасника, остання пропозиція якого була найбільшою з пропозицій інших учасників конкурсу;

– розміщення в офіційних друкованих засобах масової інформації оголошення про намір передати майно в оренду, після одержання згоди від органу управління, для визначення попиту на об’єкт. Після спливу 10 робочих днів після розміщення оголошення, у разі надходження лише однієї заяви, конкурс не проводити і договір оренди укладати із заявником. Із надходженням двох і більше заяв оголошувати конкурс на право оренди.

Висновки. Слід визнати, передача майна в оренду, безумовно, є ефективним способом управління державним майном, але подальшого розвитку й удосконалення потребують порядок і механізм визначення умов проведення конкурсів на право оренди з урахуванням усіх зацікавлених сторін процесу.

Практичний досвід показує, що управління сферою оренди відбувалося несистемно, іноді нелогічно, створюючи перешкоди його поступовому розвитку. Результатом стало зменшення обсягів договорів оренди, а звідси і зменшення надходжень до бюджету.
Ураховуючи значний потенціал такого способу управління державним майном, як передача в оренду, необхідно оперативно реагувати на ринкові виклики, збільшивши динаміку нормативного врегулювання таких відносин; запропонувати максимальну кількість вільного від використання балансоутримувачами державного майна з метою ознайомлення потенційних орендарів для можливого подальшого вибору; переглянути норми законодавства щодо примусового виконання рішень у частині стягнення боргових зобов’язань; законодавчо спростити процедуру передачі об’єктів в оренду на конкурсних засадах, по можливості скоротивши терміни проведення конкурсної процедури, та розширити коло тих орендарів, які мають право на укладення договору оренди без конкурсної процедури.
Таким чином, урегульованість системи організації орендних відносин та вдосконалення існуючої нормативно-правової бази є чинниками підвищення ефективності управління державним майном, забезпечення високої орендної плати, збереження і поліпшення майна під час оренди та надходження коштів до державного бюджету України.
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