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Покупка корпоративных
прав
Наиболее популярным и удобным спо�

собом получения контроля над про�

мышленным предприятием и его

недвижимостью было и остается при�

обретение корпоративных прав (акции

или доли в уставном капитале хозяйст�

венного общества). В зависимости от

размера пакета корпоративных прав

можно выделить несколько уровней

контроля над хозяйственным общест�

вом. Пакет более пятидесяти процен�

тов позволяет принимать решения на

общих собраниях общества, но требует

присутствия других акционеров (уча�

стников) для достижения кворума. Па�

кет более шестидесяти процентов до�

статочен для проведения собрания при

отсутствии других акционеров (участ�

ников) и позволяет принимать реше�

ния на собрании за исключением тех,

которые требуют квалифицированно�

го большинства в 3/4 голосов. Пакет

более семидесяти пяти процентов пре�

доставляет полный контроль над пред�

приятием.

Действующее законодательство Ук�

раины устанавливает специальные тре�

бования к отчуждению отдельных ви�

дов корпоративных прав. Так, при

отчуждении доли в уставном капитале

общества с ограниченной ответствен�

ностью и акций закрытого акционерно�

го общества обязательно соблюдение

преимущественного права других ак�

ционеров (участников) на покупку

этих корпоративных прав. Заключение

договоров на отчуждение акций акцио�

нерных обществ может осуществлять�

ся только через торговца ценными бу�

магами.

Одно из основных преимуществ по�

купки корпоративных прав – мини�

мальные расходы на ее оформление,

поскольку такой договор не требует

нотариального удостоверения и внесе�

ния связанных с этим платежей. Кор�

поративные права освобождены от об�

ложения налогом на добавленную

стоимость. Кроме того, приобретение

контроля через корпоративные права

позволяет сохранить всю документа�

цию на земельный участок и проект

строительства, если они получены

предприятием до продажи. Еще один

важный плюс такой схемы – получе�

ние денежных средств непосредствен�

но собственниками предприятия (уча�

стниками или акционерами), что

выгодно отличает эту схему, напри�

мер, от продажи недвижимости, при

которой стороной договора выступает

само предприятие, оно же получает де�

нежные средства, и только в дальней�

шем собственники могут принять ре�

шение о выплате дивидендов.

Следует, однако, помнить, что вме�

сте с приобретением корпоративных

прав покупатель приобретает не толь�

ко интересующий его актив (строе�

ния, земельный участок и проект

строительства), а также и всю компа�

нию, имеющую определенную исто�

рию деятельности, что может привес�

ти к негативным последствиям. 

Это обстоятельство требует от по�

купателя большего внимания к пред�

приятию и проведения полной юриди�

ческой документальной проверки

(legal due diligence), которая должна

включать как проверку права собст�

венности на здания и сооружения,

прав на земельный участок и проект

строительства, так и изучение других

значимых сфер деятельности приоб�

ретаемого предприятия. К таким во�

просам относится: история приватиза�

ции или создания компании,

хозяйственная деятельность, своевре�

менность и правильность уплаты нало�

гов, операции с ценными бумагами,

судебные разбирательства и админис�

тративные процедуры, соблюдение

трудового законодательства и т.д. 

На практике приобретение корпо�

ративных прав зачастую оказывается

невозможным. Причиной могут быть,

например, отрицательные результаты

юридической документальной про�

верки предприятия. Так, выявленные

в ходе проверки нарушения законода�

тельства, не связанные с основным

активом, заинтересовавшим потенци�

ального покупателя, могут привести к

значительным негативным последст�

виям и финансовым потерям, что де�

лает сделку невыгодной. 

ПРАВОВЫЕ МЕХАНИЗМЫ ПОЛУЧЕНИЯ
КОНТРОЛЯ НАД ПРОМЫШЛЕННЫМ
ПРЕДПРИЯТИЕМ 
И ЕГО НЕДВИЖИМОСТЬЮ
Развитие практически всех крупных городов Украины идет по пути вытеснения промышленных предприятий

коммерческой и жилой недвижимостью. Наиболее ярко эта тенденция проявляется в Киеве, где на месте

автотранспортных и машиностроительных предприятий, швейных фабрик возводятся торгово%развлекательные

комплексы, офисные центры и жилые дома. Как любое экономическое явление, бурное развитие данной 

хозяйственной отрасли, привело к появлению большого количества различных юридических схем, направленных 

на приобретение промышленных предприятий с целью дальнейшего строительства на их территории объектов

коммерческого назначения. В данной статье, автором которой является Виталий Пацюк, партнер юридической фирмы 

«КПД Консалтинг», рассмотрены основные из таких схем, определен механизм их работы, указаны факторы,

обуславливающие выбор той или иной схемы, отображены их сильные и слабые стороны.

Виталий Пацюк
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COMMERCIAL PROPERTY №1(53)  2008 71

LEGALПРАВО

Кроме того, препятствием для про�

дажи корпоративных прав может

быть наличие зарегистрированных на

это предприятие других активов, тор�

говой марки или сложившейся на

рынке репутации, которые не подле�

жат продаже и необходимы продавцу

для дальнейшего ведения бизнеса.

В такой ситуации приходится отка�

зываться от приобретения корпора�

тивных прав и искать альтернативные

пути.

Покупка недвижимого
имущества
При невозможности покупки корпо�

ративных прав самым простым вари�

антом является приобретение земель�

ного участка промышленного

предприятия или его зданий и соору�

жений с дальнейшим отводом земель�

ного участка для их обслуживания и

эксплуатации. Одним из неоспори�

мых плюсов такой сделки является

отделение актива от хозяйственной

деятельности юридического лица –

продавца, позволяющее сократить

юридическую документальную про�

верку и сделать основной акцент на

проверке права собственности на не�

движимость. 

В то же время, заключение такой

сделки влечет значительные затраты,

поскольку она подлежит обязательно�

му нотариальному удостоверению, оп�

лате сбора на обязательное пенсион�

ное страхование, облагается налогом

на добавленную стоимость, требует

государственной регистрации в бюро

технической инвентаризации. Кроме

того, согласно общему правилу, вся

разрешительная документация по от�

воду земельного участка и проекту

строительства, разработанная продав�

цом, не переходит к покупателю; по�

следнему приходится переоформлять

разрешения соответствующих орга�

нов и, фактически, заново получать

все необходимые согласования.

Реорганизация
юридического лица
С целью максимального снижения за�

трат на оформление сделки возможно

осуществление реорганизации юриди�

ческого лица – продавца с передачей

интересующей покупателя недвижи�

мости вновь созданному предприятию

и дальнейшей продажей его корпора�

тивных прав. Этот механизм может

быть реализован через разделение,

выделение или создание нового пред�

приятия и формирование его уставно�

го фонда необходимым активом.

Следует отметить, что данные проце�

дуры занимают больше времени, чем

рассмотренная ранее покупка корпо�

ративных прав или недвижимости, по�

скольку требуют проведения подгото�

вительных работ. 

При разделении обязательным яв�

ляется размещение в печатных сред�

ствах массовой информации, где пуб�

ликуются сведения о государственной

регистрации юридических лиц, объяв�

ления о прекращении юридического

лица, порядке и сроках заявления кре�

диторами требований к нему. Этот

срок не может превышать двух меся�

цев со дня публикации, и в течение

его кредиторы могут требовать пре�

кращения или досрочного выполне�

ния обязательств. Только после окон�

чания срока для предъявления

требований кредиторов и их удовле�

творения или отклонения, составляет�

ся разделительный баланс, который

является необходимым документом

для регистрации разделения (выделе�

ния) юридического лица. Новые пред�

приятия становятся правопреемника�

ми реорганизованного по всем его

правам и обязанностям, что также

требует повышенного внимания поку�

пателя и проведения полной юридиче�

ской документальной проверки. 

Организация же нового юридичес�

кого лица и внесение в его уставный

фонд интересующей покупателя не�

движимости не требует публикации,

не может быть основанием для до�

срочного исполнения обязательств пе�

ред кредиторами и, по общему прави�

лу, не влечет правопреемства. Кроме

того, создание нового предприятия

может осуществляться под контролем

покупателя, вследствие чего не потре�

буется проведение due diligence, что

уменьшит затраты на сделку. Однако

негативным аспектом такой операции

является необходимость уплаты нало�

га на добавленную стоимость.

Совместное
инвестирование 
в объекты коммерческой
недвижимости
Еще одной широко используемой схе�

мой получения права на строительст�

во коммерческой недвижимости на

территории промышленного предпри�

ятия является инвестиционный дого�

вор. Данный вид договора не имеет

строгой регламентации в действую�

щем законодательстве Украины и за�

ключается сторонами на основании

Закона «Об инвестиционной деятель�

ности» и предусмотренного Граждан�

ским кодексом Украины принципа

свободы договора. Согласно такому

договору, промышленное пред�

приятие – заказчик инвестирует свое
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право пользования земельным участком, а ин�

вестор – денежные средства. Предусматрива�

ется также порядок распределения площадей

готового объекта, срок его строительства и схе�

ма реализации. 

Необходимым условием инвестиционной

деятельности является создание прибыли (до�

хода) или достижение социального эффекта

для всех ее участников. В этом случае такой

прибылью и социальным эффектом будет объ�

ект коммерческой недвижимости, в котором и

заказчик, и инвестор получают свои площади. 

Следует отметить, что схема возможна

только для нежилой недвижимости, поскольку

с момента вступления в силу Закона «О внесе�

нии изменений в некоторые законодательные

акты Украины» № 3201�IV от 15.12.05 запреще�

но использовать ее для инвестирования в объ�

екты жилищного строительства, финансирова�

ние и сооружение которых осуществляется с

использованием негосударственных средств,

привлеченных от физических и юридических

лиц.

Инвестиционный договор не требует нота�

риального удостоверения, регистрации и внесе�

ния связанных с этим платежей, привлекате�

лен с точки зрения его незначительной

урегулированности и свободы определения ус�

ловий. В то же время, он имеет большой недо�

статок: зависимость инвестора от заказчика –

промышленного предприятия, поскольку до

момента завершения строительства и оформле�

ния права собственности на построенный объ�

ект права инвестора ограничиваются догово�

ром инвестирования, в то время как заказчик

располагает всеми правами на земельный учас�

ток, проектной и разрешительной документа�

цией.

Одной из альтернатив инвестиционному до�

говору может быть договор совместной дея�

тельности, по которому стороны обязуются

действовать совместно без создания юридичес�

кого лица для достижения общей цели – строи�

тельства объекта коммерческой недвижимос�

ти. Такой договор должен предусматривать

порядок координации действий участников

или ведения их совместных дел, правовой ста�

тус выделенного для такой деятельности иму�

щества, порядок покрытия затрат и убытков

участников, их участие в результатах совмест�

ной деятельности. 

На практике промышленное предприятие,

как правило, вносит в совместную деятель�

ность права на земельный участок, а инвестор

– денежные средства, обязуясь при этом вести

совместные дела. В этом случае уже инвестор

от имени совместной деятельности оформляет

проектную документацию, занимается строи�

тельством и вводом объекта в эксплуатацию. 

В результате совместной деятельности сто�

роны получают объект коммерческой недви�

жимости в общую долевую собственность. До�

говор не требует нотариального удостоверения

и внесения связанных с этим платежей, но, в

отличие от инвестиционного договора, он дол�

жен быть зарегистрирован в налоговой инспек�

ции. При этом налоговый и бухгалтерский учет

ведется отдельно от учетов участников совме�

стной деятельности.

Приватизация
Отчуждение имущества (в том числе промыш�

ленных предприятий), находящегося в государ�

ственной и коммунальной собственности, в

пользу физических и юридических лиц, соглас�

но общему правилу, производится в соответст�

вии со специальной процедурой – приватизаци�

ей. Эта процедура регулируется законами

Украины «О приватизации государственного

имущества», «О приватизации небольших госу�

дарственных предприятий (малой приватиза�

ции)», «Об особенностях приватизации объек�

тов незавершенного строительства» и целым

рядом иных нормативно�правовых актов. Во�

прос приватизации государственного имущест�

ва требует глубокого исследования, что не поз�

воляет детально рассмотреть все аспекты этого

сложного механизма в рамках данной публика�

ции. Здесь мы определим только основные мо�

менты данной процедуры. 

Объектами приватизации могут быть:

1) предприятия и их структурные подразде�

ления как целостные имущественные комплек�

сы;

2) объекты незавершенного строительства и

законсервированные объекты; 

3) акции (доли, паи), принадлежащие госу�

дарству в имуществе хозяйственных обществ и

других объединений;

4) земельные участки, на которых располо�

жены объекты, подлежащие приватизации.

Порядок приватизации государственного

имущества предусматривает публикацию спис�

ка объектов, подлежащих приватизации, в из�

даниях государственных органов приватиза�

ции, местной прессе; принятие решения о

приватизации объекта на основании поданного

заявления или исходя из задач Государствен�

ной программы приватизации и создание соот�

ветствующей комиссии; публикацию решения

о приватизации объекта; проведение аудитор�

ской проверки финансовой отчетности прива�

тизируемого предприятия (за исключением

объектов малой приватизации); проведение в

случаях, предусмотренных законодательством,

экологического аудита объекта; утверждение

плана приватизации или плана размещения ак�

ций открытых акционерных обществ, создан�

ных в процессе приватизации и корпоратиза�

ции, а также их реализацию.

Согласно общему правилу, продажа объек�

тов приватизации осуществляется на аукционе

или по конкурсу, но для некоторых из них пре�

дусмотрены специфические способы. Так, на�

пример, продажа акций (долей, паев), принад�

лежащих государству, также возможна на

фондовой бирже и другими способами, предус�

матривающими общедоступность и конкурен�

цию покупателей. Приватизация законсервиро�

ванных объектов, предприятий торговли,

общественного питания, бытового обслужива�

ния, гостиничного хозяйства, туристического

комплекса может также осуществляться путем

выкупа. Возможен выкуп имущества государ�

ственного предприятия в соответствии с аль�

тернативным планом приватизации. Неконку�

рентные способы продажи имущества

применяются в отношении объектов, не про�

данных на аукционе, по конкурсу.

Банкротство
Несмотря на то, что несколько последних лет

наблюдается рост промышленного производст�

ва, многие предприятия, не адаптировавшиеся к

условиям рыночной экономики, испытывают

финансовые трудности, а некоторые из них яв�

ляются банкротами. Закон Украины «О восста�

новлении платежеспособности должника или

признании его банкротом» предусматривает

различные варианты отчуждения имущества.

Так, например, в процедуре санации возможны

обмен требований кредиторов на активы долж�

ника, в том числе на недвижимость, или его

корпоративные права, продажа части имущест�

ва должника, привлечение инвестора с обяза�

тельством погашения долга (или его части) и

дальнейшим приобретением права собственно�

сти на имущество, продажа имущества должни�

ка как целостного имущественного комплекса

(для негосударственных предприятий). Реали�

зация таких мер возможна только по одобрен�

ному комитетом кредиторов и утвержденному

судом плану санации. 

В случае признания должника банкротом и

назначения ликвидационной процедуры прово�

дится продажа его имущества. Согласно обще�

му правилу, такая продажа имущества, как в

процедуре санации, так и в ликвидационной

процедуре, проводится на открытых торгах.

При этом, если в ходе торгов поступает не�

сколько предложений о покупке имущества

должника, проводится конкурс (аукцион). Сле�

дует отметить, что Законом Украины «О восста�

новлении платежеспособности должника или

признании его банкротом» предусмотрены осо�

бые требования к процедуре банкротства градо�

образующих, особо опасных, сельскохозяйст�

венных предприятий, страховщиков и

некоторых иных субъектов предприниматель�

ской деятельности. 

Заключение
Найти универсальную схему приобретения про�

мышленных предприятий невозможно. Она

должна разрабатываться в каждой конкретной

ситуации, исходя из обстоятельств, сложившихся

вокруг того или иного промышленного предпри�

ятия, а зачастую приходится использовать соче�

тание нескольких схем. 

Основными факторами, которые влияют на

выбор того или иного механизма приобретения,

являются: 

1) результаты юридической документальной

проверки;

2) наличие доли государственной собственно�

сти в промышленном предприятии;

3) степень готовности проектов отвода зе�

мельного участка и строительства объекта;

4) желание продавца оставить себе юридичес�

кое лицо – собственника недвижимости;

5) осуществление процедуры банкротства от�

носительно юридического лица – собственника

недвижимости.

Следует помнить, что при использовании лю�

бой схемы, избранной с учетом перечисленных

факторов, необходимо соблюдать также законо�

дательные требования о защите экономической

конкуренции и иные действующие правовые

нормы.


