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Îðãàíèçàöèÿ ýêîíîìè÷åñêîãî ñîòðóäíè÷åñòâà è ðàçâèòèÿ ïðîãíîçèðóåò ïîñòîÿííûé
ðîñò ìèðîâîãî íàñåëåíèÿ íà 1,1 % â ãîä, ÷òî â ñâîþ î÷åðåäü ïîòðåáóåò ê 2050 ãîäó
óâåëè÷èòü ïðîèçâîäñòâî ïðîäîâîëüñòâèÿ íà 70%. Îæèäàåòñÿ, ÷òî â Êèòàå, Èíäèè, Ðîñ-
ñèè, Óêðàèíå ðîñò ïðîèçâîäñòâà ïðîäîâîëüñòâèÿ çíà÷èòåëüíî ïðåâûñèò 20%. Äàííûé
îò÷åò äåìîíñòðèðóåò ïîòåíöèàëüíûé èíòåðåñ èíâåñòîðîâ ê çåìëÿì Óêðàèíû íà ôîíå
ðàçâèâàþùåãîñÿ ïðîäîâîëüñòâåííîãî êðèçèñà.

Âîïðîñ î íåîáõîäèìîñòè îòìåíû ìîðàòîðèÿ íà ïðîäàæó çåìåëü ñåëüñêîõîçÿéñòâåí-
íîãî íàçíà÷åíèÿ â Óêðàèíå, ÿâëÿåòñÿ äîñòàòî÷íî àêòóàëüíûì, êîíôëèêòíûì ïîñëåäíåå
íåñêîëüêî ëåò, îñîáåííî ó÷èòûâàÿ ìíîãî÷èñëåííóþ ñóäåáíóþ ïðàêòèêó ïî óçàêîíèâà-
íèþ ¾çàâóàëèðîâàííûõ¿ ñäåëîê êóïëè-ïðîäàæè. Íîâûé âñïëåñê èíòåðåñà ê äàííîìó
âîïðîñó ïðîèçîøåë îñåíüþ 2010 ãîäà, â ñâÿçè ñ çàÿâëåíèåì ïðåçèäåíòà Óêðàèíû Âèê-
òîðà ßíóêîâè÷à íà åæåãîäíîì áèçíåñ ôîðóìå Yes, î òîì, ÷òî íåîáõîäèìûé ïàêåò çàêî-
íîïðîåêòîâ óæ ïîäãîòîâëåí. Â ñåðåäèíå ÿíâàðÿ 2011 ãîäà Ãîñêîìçåì (Ãîñóäàðñòâåííîå
àãåíòñòâî çåìåëüíûõ ðåñóðñîâ Óêðàèíû) îôèöèàëüíî îáúÿâèë î ïåðåäà÷è â Êàáèíåò
Ìèíèñòðîâ Óêðàèíû çàêîíîïðîåêòà ¾Î ðûíêå çåìëè¿ è î òîì, ÷òî ñêîðî áóäåò ïåðåäàí
çàêîíîïðîåêò ¾Î çåìåëüíîì êàäàñòðå¿. Ôàêòè÷åñêè, áûëî îáúÿâëåíî, ÷òî äëÿ îòêðûòèÿ
àóêöèîíà ïî ïðîäàæå çåìåëü ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ â Óêðàèíå ñ 1 ÿíâàðÿ
2012 ãîäà, Âåðõîâíîé Ðàäå Óêðàèíû, íåîáõîäèìî âñåãî ëèøü âïåðâûå çà ñåì ëåò íå
ïðîäëèòü â äåêàáðå 2011 ãîäà ìîðàòîðèé íà ïðîäàæó ñåëüõîççåìëè. Íî, ó÷èòûâàÿ ñëà-
æåííîñòü äåéñòâèé íûíåøíåé óêðàèíñêîé âëàñòè, â ÷àñòíîñòè â âîïðîñå ãîëîñîâàíèÿ çà
ñòðàòåãè÷åñêèå çàêîíîïðîåêòû, íåêîòîðûå ýêñïåðòû çåìåëüíîãî ðûíêà íå èñêëþ÷àþò
âîçìîæíîñòü âíåçàïíîãî è áîëåå ðàííåãî ðàçðåøåíèÿ äàííîãî âîïðîñà.

Ê ïåðâîíà÷àëüíîìó âàðèàíòó çàêîíà ¾Î ðûíêå çåìëè¿ åñòü öåëûé ðÿä âîïðîñîâ,
îñíîâíîé èç íèõ, ýòî çàïðåò íà ïåðâè÷íóþ ïîêóïêó çåìëè èíîñòðàííûìè ãðàæäàíàìè
è êîìïàíèÿìè, à òàêæå îáÿçàòåëüñòâî âåðíóòü ãîñóäàðñòâó çåìëè ñåëüñêîõîçÿéñòâåí-
íîãî íàçíà÷åíèÿ èç èíîñòðàííîé ñîáñòâåííîñòè, åñëè òàêîâûå áóäóò. Ïðîäàæà çåìëè,
áåçóñëîâíî, áóäåò ñïîñîáñòâîâàòü àêòèâèçàöèè èíâåñòèöèîííîé äåÿòåëüíîñòè, ðåñóðñà.

Ïðîöåññ ïðîäàæè äîëæåí áûòü ïðîçðà÷íûì è öåëåâûì è íå íîñèòü ñïåêóëÿòèâíûé
õàðàêòåð. Íå ðàçðåøåí âîïðîñ íàëè÷èÿ èëè îòñóòñòâèÿ ïðåèìóùåñòâà ïðè ïîêóïêè çåì-
ëè àðåíäàòîðàìè, ïîëó÷èâøèìè òàêóþ çåìëþ â àðåíäó íà 49 ëåò, âîçìîæíî ëè áóäåò
òàêóþ çåìëþ âûñòàâëÿòü íà àóêöèîíû áåç âåäîìà àðåíäàòîðîâ, â ñëó÷àå åñëè ñóä ïðè-
çíàåò äîãîâîð àðåíäû íåäåéñòâèòåëüíûì. Íåðàçðåøåííîñòü óêàçàííûõ è ðÿäà èíûõ
âîïðîñîâ, ïî ìíåíèþ ìíîãèõ þðèñòîâ, ìîæåò ñïðîâîöèðîâàòü ïåðåäåë ñîáñòâåííîñòè
êîëîññàëüíûõ ìàñøòàáîâ, òàê êàê â êîðîòêèé âðåìåííîé ïðîìåæóòîê, íà ÿâíî êîððóì-
ïèðîâàííûé è íå ñôîðìèðîâàâøèéñÿ ðûíîê, áóäåò âûáðîøåí îãðîìíûé îáúåì.

Îñíîâíûì àðãóìåíòîì ñòîðîííèêîâ ñîõðàíåíèÿ ìîðàòîðèÿ íà ïðîäàæó çåìåëü â
Óêðàèíå áûë ëîçóíã: ¾Çåìëÿ � ãëàâíîå áîãàòñòâî Óêðàèíû¿. Òåì íå ìåíåå, íàçâàòü
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òî÷íóþ öåíó äàííîãî áîãàòñòâà íèêòî íå ìîæåò. Ôàêòè÷åñêè, äî íà÷àëà ðàáîòû ðåàëü-
íîãî, äåéñòâóþùåãî íå íà òåíåâûõ ñõåìàõ, à íà îñíîâå çàêîíà, ðûíêà çåìëè, íàçâàòü
öåíó îïèðàÿñü íà ñïðîñ è ïðåäëîæåíèå, èíûå ôàêòîðû, íå ïðåäñòàâëÿåòñÿ âîçìîæíûì.
Íà ñåãîäíÿøíèé ìîìåíò, ïîä ñòîèìîñòè çåìëè, ïîäðàçóìåâàåòñÿ ñòîèìîñòü ïðàâ íà åå
àðåíäó, êîòîðûå êîìïàíèè ïåðåïðîäàþò äðóã äðóãó. Ïî íåêîòîðûì îöåíêàì, ïðàâà íà
îïðåäåëåííûå, èíòåðåñíûå èíâåñòîðàì çåìåëüíûå ó÷àñòêè, ñòîÿò îêîëî 200-600 äîëëà-
ðîâ ÑØÀ çà ãåêòàð. Ïðè ýòîì, ñîáñòâåííèêè âêëþ÷àþò â öåíó àêòèâû: äîìàøíèé ñêîò,
ñòðîåíèå è ò ä. Íî âíåñòè ýòó çåìëþ â óñòàâíûå ôîíäû, çàëîæèòü åå â áàíê åñòåñòâåííî
íåëüçÿ.

Ñâîåîáðàçíûì îðèåíòèðîì îïðåäåëåíèÿ ñòîèìîñòè, ñëóæèò ìèíèìàëüíàÿ öåíà óñòà-
íàâëèâàåìàÿ ãîñóäàðñòâîì. Åñëè â ïðîøëîì ãîäó Ãîñêîìçåì îöåíèë ãåêòàð çåìëè â
12000 ãðèâåí (ïðèáëèçèòåëüíî 1500 òûñÿ÷ äîëëàðîâ ÑØÀ), â 2011 ãîäó, ïëàíèðóåòñÿ
óâåëè÷èòü ñòîèìîñòü äî 25000 ãðèâåí (3000 äîëëàðîâ ÑØÀ). Ðåàëüíàÿ îöåíêà ñîòêè
çåìëè òîâàðíîãî ïðîèçâîäñòâà â àãðàðíî-ðàçâèòûõ îáëàñòÿõ Óêðàèíû, ñîñòàâëÿåò îêî-
ëî 50 äîëëàðîâ ÑØÀ, â Êèåâñêîé îáëàñòè îêîëî 20 äîëëàðîâ ÑØÀ.

Â ìèðå ñóùåñòâóåò äâà ìåòîäà îïðåäåëåíèÿ ñòîèìîñòè çåìëè ñåëüñêîõîçÿéñòâåííî-
ãî íàçíà÷åíèÿ. Ïåðâûé, ïóòåì ñðàâíåíèÿ ñ ðàíåå ïðîäàííûìè ó÷àñòêàìè, íî â âèäó
îòñóòñòâèÿ çàêîííîé ïðîäàæè, äàííûé ìåòîä íåäîñòóïåí. Ïî âòîðîìó ñòîèìîñòü îïðå-
äåëÿåòñÿ èñõîäÿ èç òîãî. ×òî çåìëÿ ìîæåò ïðèíåñòè ñâîåì âëàäåëüöó. Âïîëíå åñòåñòâåí-
íî, ÷òî â òàêîì ñëó÷àå, ïîêàçàòåëè óðîæàéíîñòè íåîáõîäèìî ïðèâÿçàòü ê çàòðàòàì íà
ïðîèçâîäñòâî è ïðèáûëü ïðîèçâîäèòåëÿ. Òî åñòü óíèâåðñàëüíàÿ ôîðìóëà öåíû, ðàâíà
îæèäàåìîìó äîõîäó ñ äàííîãî çåìåëüíîãî ó÷àñòêà çà âû÷åòîì åæåãîäíûõ çàòðàò íà
íåãî.

Íà ñåãîäíÿøíèé ìîìåíò ðåíòàáåëüíîñòü óêðàèíñêîãî ñåëüñêîãî õîçÿéñòâà ñîñòàâ-
ëÿåò îêîëî 30%. Äàííûé ïîêàçàòåëü îáúÿñíÿåòñÿ íèçêèì íàëîãîì íà çåìëþ è îòñóò-
ñòâèåì ñóùåñòâåííûõ êàïèòàëîâëîæåíèé â âîññòàíîâëåíèå óðîæàéíîñòè çåìëè. Çåìëÿ
íå ïðèíàäëåæèò àðåíäàòîðàì, áîëåå òîãî, íåò óâåðåííîñòè â çàâòðàøíåì äíå, â íåïðè-
êàñàåìîñòè ïðàâ àðåíäàòîðà, ÷òî è îáúÿñíÿåò îòñóòñòâèå æåëàíèÿ ïðèéòè â ñåðüåç è
íàäîëãî.

Åñòåñòâåííî, ñ óðåãóëèðîâàíèåì çàêîíîäàòåëüñòâà ïîñâÿùåííîãî äàííîìó âîïðîñó,
ñèòóàöèÿ ìîæåò èçìåíèòñÿ, íî èíòåðåñ êàê ñî ñòîðîíû þðèñòîâ ïðàêòèêîâ òàê è ñî
ñòîðîíû ëèö çàíèìàþùèõñÿ èñêëþ÷èòåëüíî òåîðåòè÷åñêèìè èçûñêàíèÿìè, áåçóñëîâíî
îñòàíåòñÿ. Áîëåå òîãî, ãëóïî îòðèöàòü, ÷òî ñîçäàíèÿ ðûíêà çåìëè â Óêðàèíå íå òîëüêî è
íå ñòîëüêî âîïðîñ ëåæàùèé â ïëîñêîñòè þðèñïðóäåíöèè, áåçóñëîâíî, êàê ïîëèòè÷åñêàÿ,
òàê è ýêîíîìè÷åñêàÿ ñîñòàâëÿþùèå áóäèò è óæå ïðèñóòñòâóþò.

Íà ìîé âçãëÿä, âîïðîñ ñîçäàíèÿ ðûíêà çåìëè è ðàáîòà â ðàìêàõ äàííîãî ðûíêà, ÿâ-
ëÿåòñÿ òîé ïðàâîâîé è ýêîíîìè÷åñêîé ïëîùàäêîé, êîòîðàÿ áåçóñëîâíî áóäåò èíòåðåñíà
êàê Óêðàèíå òàê è Ðîññèè è íà ìåæãîñóäàðñòâåííîì è íà ëîêàëüíîì óðîâíå. Âçàèìîâû-
ãîäíîå ñîòðóäíè÷åñòâî, áåçóñëîâíî ïîçâîëèò íàøèì ãîñóäàðñòâàì ðàçðåøèòü íå òîëüêî
îïðåäåëåííûå ïðàâîâûå ïðîáëåìû, ñâÿçàííûå ñ ðàçâèòèåì çàêîíîäàòåëüñòâà, íî è ýêî-
íîìè÷åñêèå, ÷òî â ñîþ î÷åðåäü ïîçâîëèò ïîëó÷èòü ìîùíûé èìïóëüñ äëÿ äàëüíåéøåãî
ðàçâèòèÿ.
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