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I. ДЕЙСТВИЕ ЗАКОНА ВО ВРЕМЕНИ И ПО КРУГУ ЛИЦ

Федеральный закон от 22 июля 2008 г. N 159-ФЗ «Об особенностях отчуждения недвижимого имущества, находящегося в государственной собственности субъектов Российской Федерации или в муниципальной собственности и арендуемого субъектами малого и среднего предпринимательства, и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации» вступил в силу 5 августа 2008 г. по истечении десяти дней после дня его официального опубликования.

Текст Федерального закона опубликован в «Российской газете» от 25 июля 2008 г. № 158.

Части 2, 3 и 4 статьи 9 Федерального закона вступают в силу с 1 января 2009 г.

Статьи 1 - 6 и 9 настоящего Федерального закона действуют до 1 июля 2010 г.

Федеральный закон регулирует отношения, возникающие в связи с отчуждением из государственной собственности субъектов Российской Федерации или из муниципальной собственности недвижимого имущества, арендуемого субъектами малого и среднего предпринимательства на день вступления в силу Федерального закона, в том числе особенности участия субъектов малого и среднего предпринимательства в приватизации арендуемого имущества (Статья 1 ФЗ № 159-ФЗ).

II. ОТЧУЖДЕНИЕ ИМУЩЕСТВА

1. ПОНЯТИЕ СУБЪЕКТОВ МАЛОГО И СРЕДНЕГО ПРЕДПРИНИМАТЕЛЬСТВА с учетом положений Федерального закона № 159-ФЗ
Согласно статье 4 Федерального закона от 24 июля 2007 г. № 209-ФЗ «О развитии малого и среднего предпринимательства в Российской Федерации» (с изменениями от 18 октября 2007 г., 22, 23 июля 2008 г.)
к субъектам малого и среднего предпринимательства относятся внесенные в единый государственный реестр юридических лиц потребительские кооперативы и коммерческие организации (за исключением государственных и муниципальных унитарных предприятий), а также физические лица, внесенные в единый государственный реестр индивидуальных предпринимателей и осуществляющие предпринимательскую деятельность без образования юридического лица (индивидуальные предприниматели), крестьянские (фермерские) хозяйства, соответствующие следующим условиям:

1) для юридических лиц - суммарная доля участия Российской Федерации, субъектов Российской Федерации, муниципальных образований, иностранных юридических лиц, иностранных граждан, общественных и религиозных организаций (объединений), благотворительных и иных фондов в уставном (складочном) капитале (паевом фонде) указанных юридических лиц не должна превышать двадцать пять процентов (за исключением активов акционерных инвестиционных фондов и закрытых паевых инвестиционных фондов), доля участия, принадлежащая одному или нескольким юридическим лицам, не являющимся субъектами малого и среднего предпринимательства, не должна превышать двадцать пять процентов;

2) средняя численность работников за предшествующий календарный год не должна превышать следующие предельные значения средней численности работников для каждой категории субъектов малого и среднего предпринимательства:

а) от 101 (ста одного) до 250 (двухсот пятидесяти) человек включительно для средних предприятий;

б) до 100 (ста) человек включительно для малых предприятий; среди малых предприятий выделяются микропредприятия - до 15 (пятнадцати) человек;

3) выручка от реализации товаров (работ, услуг) без учета налога на добавленную стоимость или балансовая стоимость активов (остаточная стоимость основных средств и нематериальных активов) за предшествующий календарный год не должна превышать предельные значения, установленные Правительством Российской Федерации для каждой категории субъектов малого и среднего предпринимательства.

Постановлением Правительства РФ от 22 июля 2008 г. №  556 «О предельных значениях выручки от реализации товаров (работ, услуг) для каждой категории субъектов малого и среднего предпринимательства» установлены следующие предельные значения выручки от реализации товаров (работ, услуг) за предшествующий год без учета налога на добавленную стоимость для следующих категорий субъектов малого и среднего предпринимательства:

· микропредприятия - 60 млн. рублей;

· малые предприятия - 400 млн. рублей;

· средние предприятия - 1000 млн. рублей.

Указанное Постановление вступило в силу со дня его официального опубликования (текст постановления опубликован в Собрании законодательства Российской Федерации от 28 июля 2008 г. № 30 (часть II) ст. 3642) и распространяется на правоотношения, возникшие с 1 января 2008 г.
С 1 января 2010 г. Правительство РФ будет устанавливать предельные значения один раз в пять лет с учетом данных сплошных статистических наблюдений за деятельностью субъектов малого и среднего предпринимательства.

Субъекты малого и среднего предпринимательства, за исключением (статья 3 ФЗ № 159-ФЗ):

1) являющихся кредитными организациями, страховыми организациями (за исключением потребительских кооперативов), инвестиционными фондами, негосударственными пенсионными фондами, профессиональными участниками рынка ценных бумаг, ломбардами;

2) являющихся участниками соглашений о разделе продукции;

3) осуществляющих предпринимательскую деятельность в сфере игорного бизнеса;

4) являющихся в порядке, установленном законодательством Российской Федерации о валютном регулировании и валютном контроле, нерезидентами Российской Федерации, за исключением случаев, предусмотренных международными договорами Российской Федерации;

5) осуществляющих добычу и переработку полезных ископаемых (кроме общераспространенных полезных ископаемых),

пользуются преимущественным правом на приобретение арендуемого имущества по цене, равной его рыночной стоимости и определенной независимым оценщиком в порядке, установленном Федеральным законом от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 
2. ТРЕБОВАНИЯ В ОТНОШЕНИИ АРЕНДОВАННОГО ИМУЩЕСТВА

Преимущественное право может быть предоставлено при условии, что:

1) арендуемое имущество находится в их временном владении и (или) временном пользовании непрерывно в течение трех и более лет до дня вступления в силу ФЗ № 159-ФЗ в соответствии с договором или договорами аренды такого имущества;

2) арендная плата за аренду такого имущества перечислялась надлежащим образом в течение указанного срока;

3) площадь арендуемых помещений не превышает установленные законами субъектов Российской Федерации предельные значения площади арендуемого имущества в отношении недвижимого имущества, находящегося в собственности субъекта Российской Федерации или муниципальной собственности. 
Законом Московской области «О порядке реализации субъектами малого и среднего предпринимательства преимущественного права на приобретение арендуемого недвижимого имущества, находящегося в государственной собственности Московской области или муниципальной собственности муниципальных образований Московской области», принятым Постановлением Московской областной Думы от 09.10.2008 г. № 11/55-П установлена предельная площадь помещений, подлежащих отчуждению, в размере, не превышающем 500 кв.м. (Статья 2 Закона МО);

4) арендуемое имущество не включено в утвержденный перечень государственного имущества или муниципального имущества, предназначенного для передачи во владение и (или) в пользование субъектам малого и среднего предпринимательства.
Имущество, содержащееся в утвержденном перечне (часть 4 статьи 18 Федерального закона «О развитии малого и среднего предпринимательства в Российской Федерации» № 209-ФЗ) не подлежит отчуждению в частную собственность, в том числе в собственность субъектов малого или среднего предпринимательства, арендующих это имущество, и может быть использовано только в целях предоставления его во владение и (или) в пользование на долгосрочной основе (в том числе по льготным ставкам арендной платы) субъектам малого и среднего предпринимательства и организациям, образующим инфраструктуру поддержки субъектов малого и среднего предпринимательства.

Эти перечни подлежат обязательному опубликованию в средствах массовой информации, а также размещению в сети «Интернет» на официальных сайтах утвердивших их государственных органов исполнительной власти, органов местного самоуправления.

3. ПОРЯДОК ОТЧУЖДЕНИЯ ИМУЩЕСТВА

3.1. Принятие решения. Уведомление арендатора(ов)

Согласно статье 4 ФЗ № 159-ФЗ орган государственной власти (далее – ОГВ) или орган местного самоуправления (далее – ОМС), уполномоченные на осуществление функций по приватизации имущества, в решениях об условиях приватизации государственного или муниципального имущества, принимаемых в соответствии с нормативными правовыми актами (далее – НПА) НПА субъектов РФ, в обязательном порядке предусматривают преимущественное право арендаторов – субъектов малого и среднего предпринимательства, на приобретение арендуемого имущества. 
В течение 10 (десяти) дней с даты принятия решения об условиях приватизации арендуемого имущества уполномоченные ОГВ или ОМС направляют арендаторам - субъектам малого и среднего предпринимательства, копии указанного решения, предложения о заключении договоров купли-продажи государственного или муниципального имущества, а также проекты договоров купли-продажи арендуемого имущества и договоров о его залоге в случае оплаты в рассрочку. 
3.2. Оплата имущества

Право выбора оплаты единовременно или в рассрочку принадлежит арендатору. 
На основании Закона Московской области «О порядке реализации субъектами малого и среднего предпринимательства преимущественного права на приобретение арендуемого недвижимого имущества, находящегося в государственной собственности Московской области или муниципальной собственности муниципальных образований Московской области (статья 2 Закона МО) срок рассрочки устанавливается по выбору арендатора и не может превышать 2 (двух) лет.
На сумму денежных средств, по уплате которой предоставляется рассрочка, производится начисление процентов исходя из ставки, равной 1/3 (одной трети) ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации, действующей на дату опубликования объявления о продаже арендуемого имущества (пункт 3 статьи 5 ФЗ № 159-ФЗ).
Расходы на государственную регистрацию договора о залоге арендуемого имущества возлагаются на арендатора (пункт 5 статьи 5 ФЗ № 159-ФЗ). 
Стоимость неотделимых улучшений арендуемого имущества засчитывается в счет оплаты приобретаемого арендуемого имущества в случае, если указанные улучшения осуществлены с согласия арендодателей (пункт 6 статьи 5 ФЗ № 159-ФЗ).

Арендатор подает заявление о соответствии его условиям отнесения к категориям субъектов малого и среднего предпринимательства, подписывает договоры купли-продажи, залога.

Уступка субъектами малого и среднего предпринимательства преимущественного права на приобретение арендуемого имущества не допускается (пункт 7 статьи 4 ФЗ № 159-ФЗ).

При существенном нарушении субъектом малого или среднего предпринимательства условий договора купли-продажи договор подлежит расторжению. 

3.3. Отчуждение имущества ГУПами, МУПами

Государственные унитарные предприятия (далее – ГУПы) и муниципальные унитарные предприятия (далее – МУПы), обладающие недвижимым имуществом на праве хозяйственного ведения или оперативного управления, также вправе принять решение о его отчуждении арендатору – субъекту малого или среднего предпринимательства (пункт 2 статьи 2 ФЗ № 159-ФЗ).
В этом случае уведомляется собственник предприятия, собственник направляет соответствующие уведомления координационным или совещательным органам в области развития малого и среднего предпринимательства (в случае, если такие органы созданы при соответствующих органе исполнительной власти субъекта Российской Федерации и органе местного самоуправления) и арендатору или арендаторам такого имущества.
Не ранее чем по истечении 30 (тридцати) дней после направления соответствующих уведомлений собственник вправе дать свое согласие на возмездное отчуждение имущества (пункт 3 статьи 2 ФЗ № 159-ФЗ).
Если согласие собственника получено, ГУП/МУП направляет арендатору предложение о заключении договора купли-продажи арендуемого имущества с указанием цены этого имущества, установленной с учетом его рыночной стоимости, определенной в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» № 135-ФЗ, и проекты договора купли-продажи арендуемого имущества и договора о его залоге (пункт 3 статьи 4 ФЗ № 159-ФЗ).

3.4. Отказ от использования преимущественного права

В течение 30 (тридцати) дней с момента получения арендатором предложения о заключении договора купли-продажи, арендатор вправе согласиться на использование преимущественного права, или отказаться от него.

Отказ происходит путем подачи письменного заявления или по истечении 30 (тридцати) дней со дня получения субъектом малого или среднего предпринимательства предложения и (или) проектов договора купли-продажи арендуемого имущества и договора о его залоге в случае, если эти договоры не подписаны субъектом малого или среднего предпринимательства в указанный срок

В случае расторжения договора, а также при отказе арендатора, при неподписании в 30 – дневный срок договоров со дня получения предложения, уполномоченные ОГВ или ОМС принимает одно из следующих решений:

1) о внесении изменений в принятое решение об условиях приватизации арендуемого имущества в части использования способов приватизации государственного или муниципального имущества, установленных Федеральным законом «О приватизации государственного и муниципального имущества» от 21.12.2001 г. № 178-ФЗ;

2) об отмене принятого решения об условиях приватизации арендуемого имущества (пункт 10 статьи 4 ФЗ № 159-ФЗ).

3.5. Обжалование нарушений

В случае продажи арендуемого имущества с нарушением преимущественного права на его приобретение субъект малого или среднего предпринимательства, в течение 2 (двух) месяцев с момента, когда он узнал или должен был узнать о таком нарушении в отношении арендуемого имущества, вправе потребовать перевода на себя прав и обязанностей покупателя в судебном порядке (пункт 2 статьи 6 ФЗ 3 159-ФЗ).

3.6. Направление заявления о реализации преимущественного права на приобретение арендуемого имущества

С 1 января 2009 г. арендаторы – субъекты малого и среднего предпринимательства вправе по своей инициативе направить в уполномоченный орган заявление о соответствии условиям отнесения к категории субъектов малого или среднего предпринимательства и о реализации преимущественного права на приобретение арендуемого имущества, не включенного в утвержденный перечень государственного имущества или муниципального имущества, предназначенного для передачи во владение и (или) в пользование субъектам малого и среднего предпринимательства.
Уполномоченный ОГВ или ОМС в данном случае должен:

· обеспечить проведение независимой оценки имущества в срок 2 (два) месяца с даты получения заявления;

·  принять решение об условиях приватизации арендуемого имущества в 2-недельный срок с даты принятия отчета о его оценке;

·  направить заявителю проекты договора купли-продажи арендуемого имущества и договора о его залоге в 10-дневный срок с даты принятия решения об условиях приватизации арендуемого имущества (пункт 3 статьи 9 ФЗ),

либо 
в случае несоответствия заявителя критериям субъекта малого или среднего предпринимательства, в случае невозможности отчуждения имущества в соответствии с ФЗ № 159-ФЗ или другими федеральными законами, в 30-дневный срок с даты получения этого заявления возвратить его арендатору с указанием причины отказа в приобретении арендуемого имущества.

Источники:
1. Федеральный закон от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» (с изменениями от 21 декабря 2001 г., 21 марта, 14 ноября 2002 г., 10 января, 27 февраля 2003 г., 22 августа 2004 г., 5 января, 27 июля 2006 г., 5 февраля, 13, 24 июля 2007 г., 30 июня 2008 г.).

2. Федеральный закон от 21 декабря 2001 г. № 178-ФЗ «О приватизации государственного и муниципального имущества» (с изменениями от 27 февраля 2003 г., 9 мая, 18 июня, 18 июля, 26, 31 декабря 2005 г., 5 января, 17 апреля, 27 июля, 19 декабря 2006 г., 5 февраля, 26 апреля, 10 мая, 24 июля, 8 ноября 2007 г., 13 мая, 22, 23, 24 июля 2008 г.).
3. Федеральный закон от 24 июля 2007 г. № 209-ФЗ «О развитии малого и среднего предпринимательства в Российской Федерации» (с изменениями от 18 октября 2007 г., 22, 23 июля 2008 г.).
4. Федеральный закон от 22 июля 2008 г. N 159-ФЗ «Об особенностях отчуждения недвижимого имущества, находящегося в государственной собственности субъектов Российской Федерации или в муниципальной собственности и арендуемого субъектами малого и среднего предпринимательства, и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации»

5. Закон Московской области «О порядке реализации субъектами малого и среднего предпринимательства преимущественного права на приобретение арендуемого недвижимого имущества, находящегося в государственной собственности Московской области или муниципальной собственности муниципальных образований Московской области», принят Постановлением Московской областной Думы от 09.10.2008 г. № 11/55-П.

5. Постановление Правительства РФ от 22 июля 2008 г. №  556 «О предельных значениях выручки от реализации товаров (работ, услуг) для каждой категории субъектов малого и среднего предпринимательства».
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