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Âñå, ÷òî íóæíî çíàòü î çåìåëüíûõ ðåñóðñàõ â Óêðàèíå – ïîä îäíîé îáëîæêîé. Â ðàìêàõ ïðîåêòà «Ïîääåðæêà ðåôîðì â ñåëüñêîì õîçÿéñòâå è çåìåëüíûõ îòíîøåíèÿõ â Óêðàèíå», êîòîðûé îñóùåñòâëÿåòñÿ ïðè ñîäåéñòâèè Âñåìèðíîãî áàíêà, áûë âïåðâûå ïðîâåäåí êîìïëåêñíûé àíàëèç ñîñòîÿíèÿ çåìåëüíûõ ðåñóðñîâ ãîñóäàðñòâà. 



Îò÷åò «Ìîíèòîðèíã çåìåëüíûõ îòíîøåíèé 2014-2015» àêêóìóëèðîâàë äàííûå øåñòè âåäîìñòâ – Ãîñãåîêàäàñòðà, Ãîñóäàðñòâåííîé ôèñêàëüíîé ñëóæáû, Ãîñóäàðñòâåííîé ñóäåáíîé àäìèíèñòðàöèè, Ãîñóäàðñòâåííîãî âîäíîãî àãåíòñòâà, Ãîññëóæáû ñòàòèñòèêè è Ìèíþñòà. Â íåì ñâåäåíà èíôîðìàöèÿ ïî êëþ÷åâûì ïîêàçàòåëÿì î ñîñòîÿíèè çåìåëüíûõ îòíîøåíèé â Óêðàèíå â ðàçðåçå ðàéîíîâ. 



Ðàáîòà íàä îò÷åòîì âåëàñü äåâÿòü ìåñÿöåâ, çàòðàòû, ïî ñëîâàì ðóêîâîäèòåëÿ ïðîåêòà Äåíèñà Íèçàëîâà, ñîñòàâèëè äî $10 000, êîòîðûå â îñíîâíîì áûëè ïîòðà÷åíû íà êîìïåíñàöèþ «ýêñïåðòíîãî âðåìåíè».



Ýòî ïåðâûé îáîáùåííûé ñðåç äàííûõ î çåìåëüíûõ ðåñóðñàõ Óêðàèíû. Åãî âûõîä ñîâïàë ñ çàÿâëåíèåì ïðåìüåð-ìèíèñòðà Àðñåíèÿ ßöåíþêà î ïëàíàõ âûñòàâèòü íà àóêöèîí îêîëî 1 ìëí ãà çåìåëü ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ ãîñóäàðñòâåííîé ôîðìû ñîáñòâåííîñòè. Â õîäå «10 ìèíóò ñ ïðåìüåð-ìèíèñòðîì» â ýôèðå óêðàèíñêèõ òåëåêàíàëîâ ßöåíþê íàçâàë ýòî ýêñïåðèìåíòîì, íåîáõîäèìûì äëÿ ïðîäîëæåíèÿ çåìåëüíîé ðåôîðìû. Äèðåêòîð ïî âîïðîñàì èíôîðìàöèè è ðàáîòû ñ ÷ëåíàìè Àìåðèêàíñêî-óêðàèíñêîãî äåëîâîãî ñîâåòà Ìèõàèë Äàöåíêî îáúÿñíÿåò, ÷òî ìåññåäæ ïðåìüåðà ñêîðåå îáåñêóðàæèë èíâåñòîðîâ, ÷åì âîîäóøåâèë, òàê êàê ñåé÷àñ, äî ïðèíÿòèÿ çàêîíîïðîåêòà îá îáîðîòå çåìëè, ðåàëèçîâàòü ýòè ïëàíû íåâîçìîæíî. 

«Ìîæåò áûòü, ýòî çàÿâëåíèå áûëî àäðåñîâàíî íàñåëåíèþ èëè ïîëèòè÷åñêèì îïïîíåíòàì, íî èíâåñòîðû íà íûíåøíåì ýòàïå âðÿä ëè ãîòîâû äàæå ïðîâîäèòü due diligence, íå òî ÷òî ÷òî-òî ïîêóïàòü», – ãîâîðèò îí. Ïðè ýòîì Äàöåíêî ïîä÷åðêíóë, ÷òî èíòåðåñ èíâåñòîðîâ ê óêðàèíñêîìó ÀÏÊ è çåìëÿì ñåëüõîçíàçíà÷åíèÿ ñòàáèëüíî âûñîêèé ñ 1991 ãîäà. 



Íåñìîòðÿ íà äåêëàðàöèþ âûñîêîãî èíòåðåñà èíâåñòîðîâ, îôèöèàëüíûé ðûíîê êóïëè-ïðîäàæè çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ â Óêðàèíå ñóæàåòñÿ òðè ïîñëåäíèõ ãîäà. Èñõîäÿ èç îôèöèàëüíûõ äàííûõ, â ìèíóâøåì ãîäó â Óêðàèíå áûëî ïðîäàíî âñåãî 246 ó÷àñòêîâ ïëîùàäüþ 46,9 ãà – â äâà ðàçà ìåíüøå, ÷åì ãîäîì ðàíåå, è â ÷åòûðå ðàçà ìåíüøå, ÷åì â 2013-ì.



Ïðè ýòîì êîëè÷åñòâî îïåðàöèé, ÷àñòü êîòîðûõ ìîæíî òðàêòîâàòü êàê ñêðûòûå ïðîäàæè – ìåíà èëè äàðåíèå, íàîáîðîò, âûðîñëî. Òàê, åñëè â 2014 ãîäó áûëè îáìåíåíû èëè ïîäàðåíû 480 ó÷àñòêîâ ïëîùàäüþ 254 ãà, òî çà òðè êâàðòàëà 2015 ãîäà – îêîëî 650 ó÷àñòêîâ ïëîùàäüþ 589 ãà. Â íàñëåäñòâî çà ýòîò æå ïåðèîä áûëî ïåðåäàíî îêîëî 5300 ó÷àñòêîâ îáùåé ïëîùàäüþ 32 776 ãà.



Åùå îäíà ñîñòàâëÿþùàÿ ïîòåíöèàëüíîãî ðûíêà – çåìëè, íåâîñòðåáîâàííûå íàñëåäíèêàìè, è ôàêòè÷åñêè íè÷åéíûå. Îôèöèàëüíûé îáúåì âûìîðî÷íîãî íàñëåäñòâà íåâåëèê – âñåãî 9650 ó÷àñòêîâ îáùåé ïëîùàäüþ 35 802 ãà, èç êîòîðûõ ñäàíî â àðåíäó 45%. Îäíàêî ðåàëüíûé îáúåì «áåñõîçíûõ» çåìåëü îöåíèâàåòñÿ â 0,5-1 ìëí ó÷àñòêîâ îáùåé ïëîùàäüþ 1,85-3,7 ìëí ãà (èç ðàñ÷åòà ñðåäíåãî ðàçìåðà ó÷àñòêà 3,7 ãà). 

Ðàçâèòèå ðûíêà áëîêèðóåòñÿ íå òîëüêî ìîðàòîðèåì, íî è ïðàêòè÷åñêè íóëåâîé àêòèâíîñòüþ â ñôåðå èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ, ãîâîðèòñÿ â îò÷åòå. Â òî âðåìÿ êàê â ìåæäóíàðîäíîé ïðàêòèêå èìåííî èïîòåêà ÿâëÿåòñÿ îñíîâíûì èñòî÷íèêîì ôèíàíñèðîâàíèÿ òðàíçàêöèé ñ íåäâèæèìîñòüþ, â Óêðàèíå çà òðè ïîñëåäíèõ ãîäà áûë âûäàí âñåãî 91 èïîòå÷íûé êðåäèò, ïðåèìóùåñòâåííî íà çåìëè æèëîé è îáùåñòâåííîé çàñòðîéêè. Çà òðè êâàðòàëà 2015 ãîäà â çàëîã/èïîòåêó áûëî ïåðåäàíî ëèøü 14 ó÷àñòêîâ ïëîùàäüþ 3,24 ãà.



Ëüâèíàÿ äîëÿ âñåõ çåìåëüíûõ òðàíçàêöèé â Óêðàèíå – ýòî àðåíäà. Ïî ñîñòîÿíèþ íà 1 èþëÿ 2015 ãîäà â Óêðàèíå áûëî çàêëþ÷åíî 4,6 ìëí äîãîâîðîâ àðåíäû ïàåâ îáùåé ïëîùàäüþ 16,5 ìëí ãà – òî åñòü 50% îò âñåõ çåìåëü ÷àñòíîé ôîðìû ñîáñòâåííîñòè. Òàêæå áûëî çàêëþ÷åíî îêîëî 56 000 äîãîâîðîâ àðåíäû çåìåëü ãîññîáñòâåííîñòè. Ñðåäíÿÿ ñòàâêà çà àðåíäó ÷àñòíûõ çåìåëü ñîñòàâèëà 786 ãðí/ãîä, ãîñóäàðñòâåííûõ – 1351 ãðí/ãîä. Ïðè ýòîì äèñáàëàíñ ìîæåò áûòü îáóñëîâëåí òåì, ÷òî ÷àñòü äîãîâîðîâ íà ïàè – â òåíè è/èëè çàêëþ÷àþòñÿ ñ çàíèæåíèåì îôèöèàëüíîé ñòàâêè.



Â Çàïàäíîé Óêðàèíå çàêëþ÷àþòñÿ ïðåèìóùåñòâåííî êðàòêîñðî÷íûå äîãîâîðû àðåíäû ñðîêîì íà 1-3 ãîäà, ÷òî îáúÿñíÿåòñÿ èñïîëüçîâàíèåì ýòèõ çåìåëü ïî áîëüøåé ÷àñòè ïîä ñåíîêîñû è ïàñòáèùà. Íà þãå è âîñòîêå Óêðàèíû ïðåîáëàäàþò äîëãîñðî÷íûå äîãîâîðû – áîëåå ÷åì íà 11 ëåò. 

Îñíîâíîé îáúåì çåìåëüíûõ ïëàòåæåé ãåíåðèðóþò þðèäè÷åñêèå ëèöà. Ñóììà íàëîãà íà çåìëþ, âûïëà÷åííàÿ çà 8 ìåñÿöåâ 2015 ãîäà, ñîñòàâèëà 2593 ìëí ãðèâåí, èç êîòîðûõ 86% çàïëàòèëè þðèäè÷åñêèå ëèöà. 



Îò÷åò ñòàâèò òî÷êó è â ìíîãîëåòíåé äèñêóññèè, íàñêîëüêî çàïîëíåí Ãîñóäàðñòâåííûé çåìåëüíûé êàäàñòð. Ïî ñîñòîÿíèþ íà 1 äåêàáðÿ 2015 ãîäà â Êàäàñòðå áûëî çàðåãèñòðèðîâàíî 16,6 ìëí ó÷àñòêîâ îáùåé ïëîùàäüþ 41,8 ìëí ãà, ÷òî ýêâèâàëåíòíî 70% ïëîùàäè Óêðàèíû. Íàèëó÷øèå ïîêàçàòåëè íàïîëíåíèÿ â ðåãèîíàõ ñ ñàìîé äîðîãîé çåìëåé – Êèåâñêîé è Ïîëòàâñêîé îáëàñòÿõ, ãäå â îòäåëüíûõ ðàéîíàõ â êàäàñòð âíåñåíû ñâåäåíèÿ î 97-99% ïëîùàäè. Áåëûå ïÿòíà – â Çàïàäíîé Óêðàèíå: â îòäåëüíûõ ðàéîíàõ Çàêàðïàòüÿ è Èâàíî-Ôðàíêîâñêîé îáëàñòè â ÃÇÊ âíåñåíî 2,7-7% ó÷àñòêîâ.



Ðåãèîíû ñ íàèáîëåå âûñîêîé êîíöåíòðàöèåé êîíôëèêòîâ, ñâÿçàííûõ ñ çåìåëüíûìè îòíîøåíèÿìè – Êèåâñêàÿ îáëàñòü è Çàêàðïàòüå. Òîëüêî íåñêîëüêî ðàéîíîâ ôîðìèðóþò áîëåå 10% âñåõ «çåìåëüíûõ» ñóäåáíûõ äåë. Âñå ýòè ðàéîíû îòëè÷àåò âûñîêàÿ ñòîèìîñòü çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ: ßðåì÷å, Êèåâî-Ñâÿòîøèíñêèé ðàéîí Êèåâñêîé îáëàñòè è Èðïåíü, Îâèäèîïîëüñêèé ðàéîí Îäåññêîé îáëàñòè (ïðèâëåêàòåëüíîñòü îáóñëîâëåíà ðàñïîëîæåíèåì ìåæäó Äíåñòðîâñêèì ëèìàíîì è ×åðíûì ìîðåì), Àíàíüåâñêèé ðàéîí â öåíòðå Îäåññêîé îáëàñòè, Äâóðå÷àíñêèé ðàéîí Õàðüêîâñêîé îáëàñòè íà ãðàíèöå ñ Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèåé, Ñâàòîâñêèé ðàéîí Ëóãàíñêîé îáëàñòè.
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