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Глобальныйфинансовыйкризис

Глобальныйфинансовыйкризисиеговлияниенаукраинскийрынокнедвижимости

• Глобальныйфинансовыйкризисзатронулнациональныеэкономикивсехстран
мира.

• Глобальныйфинансовыйкризиспоказалструктурныедиспропорциимировой
финансовойсистемыинерегулируемыхглобальныхрынков.

• Заемныйкапиталсталзначительноменеедоступениегостоимость
увеличилась.

• Инвесторыстановятсяболееконсервативнымиивыводятсвоиинвестициис
развивающихсярынков.

• Падениямировогоспросанасталь, нефтьидругиетоварыдоказывает
наличиетеснойсвязимеждуфинансовымсекторомиреальнойэкономикойв
глобальноммасштабе.

• Множествоэкспертовпредсказываютглубокуюэкономическуюрецессию,
резкоесокращениеобъемовпроизводстваивысокийуровеньбезработицы.
Однаконекоторыеэкспертывысказываютболееоптимистичныепрогнозы.
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Влияниеглобальногофинансовогокризисанаукраинскую
экономику

Глобальныйфинансовыйкризисиеговлияниенаукраинскийрынокнедвижимости

• Глобальныйфинансовыйкризисбудетиметьвлияниена
украинскуюэкономикувсилуследующихпричин:

– Украинскаяэкономикаявляетсяэкспортно-ориентированной,
аконъюнктурамировыхрынкахпостоянноухудшается

– Огромныйдефицитплатежногобаланса–12,5 миллиарда
долларовСШАза8 месяцев2008 года

– Сильнаязависимостьотиностранныхкредитов, сумма
которыхнаданныймоментсоставляетпорядка60% ВВП
(85% этойсуммыприходитсянакредитычастнымлицам)

– Иностранныеинвесторывыводятинвестициисукраинского
рынка

– Политическаянестабильность
– Международныерейтинговыеагентстваужеснизили

суверенныйрейтингУкраинысуровня«стабильный» до
«негативный»
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Влияниеглобальногофинансовогокризисанаукраинский
рынокнедвижимости

Глобальныйфинансовыйкризисиеговлияниенаукраинскийрынокнедвижимости

• Вподтверждениенегативноговлиянияфинансовогокризиса, объемы
производствавстроительнойотраслиза9 месяцев2008 г. снизилисьна10,3%
всравнениистемжепериодомпрошлогогода.

• Ключевымканаломвлиянияфинансовогокризисанарынокнедвижимости
являетсяповышениестоимостизаемногофинансированияипроблемыс
ликвидностью.

• Вданныймоментучастникирынка, которыеимеютпрочныйзапас
собственногокапитала, находятсявпривилегированномположении.

• Неспособностьмногихзастройщиковполучитьзаемноефинансированиена
приемлемыхусловияхзаставляетих:

- «Замораживать» существующиепроектывожиданиилучшихвремен; либо
- Искатьпотенциальныхпокупателейдлясвоихпроектов– нарынкесейчас

продаетсямножествопривлекательныхпроектов.



Слайд8
Деловойзавтрак"Рынокнедвижимости"
PricewaterhouseCoopers

октябрь2008г.

Влияниеглобальногофинансовогокризисанаукраинский
рынокнедвижимости

Глобальныйфинансовыйкризисиеговлияниенаукраинскийрынокнедвижимости

• Остраянехваткакоммерческой
недвижимостивсочетаниис
«замораживанием» незавершенных
проектовсоздаютпредпосылкидля
ростаарендныхставокиставок
капитализации.

• Нарынкежилойнедвижимостивозникли
существенныетрудностисреализацией
квартириз-заужесточенныхтребований
квыдачеипотечныхкредитов.

• Множествопроектовжилой
недвижимостимогутбытьзаморожены.

• Застройщикиснижаютценынажилье,
чтобыстимулироватьсбыт.
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Прогноздлярынканедвижимости

Глобальныйфинансовыйкризисиеговлияниенаукраинскийрынокнедвижимости

• Несмотряназаметноеснижениеактивностиинвесторов, многиеэксперты
предсказываютновуюволнуслиянийипоглощений, котораяприведетк
дальнейшейконсолидациирынка.

• ПодготовкакЕвро2012 должнапривлечьзначительныеинвестициив
строительствокоммерческойнедвижимостииразвитиеинфраструктуры.

• Остраянехваткакоммерческойнедвижимостивсочетаниис
«замораживанием» незавершенныхпроектовпредотвратитсущественное
снижениецен.

• Финансовыйкризисизменитфундаментальныепринципыфункционирования
рынканедвижимости: рользаемногофинансирования, оценкарисков,
секъюритизация.

• Кризис– этонетольковремятрудностей, ноивремяоткрывающихся
возможностей!
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Земельныеаукционы

Последниеизменениявзаконодательствевсфереземельныхправоотношенийистроительства

• Юридическиеифизическиелица, которыедо1 января2008 годаполучили
правоарендыземли, находящейсявкоммунальнойсобственности, могут
арендоватьеедо14 октября2009 года

• Переченьслучаев, вкоторыхземельныйаукционнеявляетсяобязательным,
былдополненследующимипунктами:

- Добычаресурсовизнедр
- Размещениеиностранныхдипломатическихпредставительстви

международныхорганизаций
- Строительствоиобслуживаниеобъектовинфраструктуры(дороги,

аэропорты, трубопроводы, нефтяныетерминалыиэлектростанции)
- Комплекснаяреконструкцияжилойнедвижимости

• Процедураподготовкиземельногоучасткакаукционудетальноописанав
ЗемельномКодексе
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Праваарендыипользованияземлей

• Правоарендыземличастнойсобственностиможетбытьпродано, переданов
залогиливнесеновуставныйкапиталкомпаниинасрокнеболее50 лет

• Правопользованияземлейчастнойсобственностиможетбытьпереданов
залог

• Передачаправапользованияземлейгосударственной/коммунальной
собственностидолжнапроисходитьчерезаукционы

• Праваарендыипользованияземлейгосударственной/коммунальной
собственностинемогутбытьпереданыдругомулицу

Последниеизменениявзаконодательствевсфереземельныхправоотношенийистроительства
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Региональныеправилазастройки

• Любоелицоможетобратитсявместноеархитектурноебюро, чтобыполучить
информациюоцелевомназначенииопределенногоземельногоучастка

• Чтобыначатьподготовительныестроительныеработы, владелецземли
долженподатьместныморганамвластисоответствующийпроект
строительства

• Еслиэтотпроектсоответствуетцелевомуназначению, томестныеорганы
должнывыдатьразрешениенастроительствоилипредоставитьотказв
течениидвухнедель

• Еслиэтотпроектнесоответствуетцелевомуназначению, топретендент
можетпривестиаргументывпользузапланированногостроительства. Если
местныеорганысогласятсясприведеннойаргументацией, тоновыйплан
градостроительствадолженбытьразработаниутвержден

Последниеизменениявзаконодательствевсфереземельныхправоотношенийистроительства
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Разрешениянастроительство

Последниеизменениявзаконодательствевсфереземельныхправоотношенийистроительства

• Ответственностьзасоответствиепроектовтребованиямукраинского
законодательстваинормамстроительствавозлагаетсянаархитекторов

• Архитектурныйпроектдолженбытьодобренместнымархитектурнымбюрои
пройтигосударственнуюинспекцию. Нетнеобходимостиполучатьразрешения
оторгановэкологического, культурного, санитарно-эпидемиологического
контроляидругихоргановвласти

• Еслипроектсоответствуетзаявленнымтехническимусловиям, тоонне
подлежитутверждениюорганизациями, которыепредоставляюттехнические
условияинженерногообеспечения

• Законописываетпроцедуруполученияразрешениядлястроительныхработ
(ранееэтупроцедурурегулировалприказМинистерствастроительстваи
архитектуры)

• Настадииразработкипроектаземлевладелецможетобратитьсясзаявлением
оразрешенииведенияподготовительныхработ(ограждениетерритории,
временноеинженерноеобеспечение, подготовкадорогит. д.)
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Взносынаразвитиесоциальнойиинженерно-транспортной
инфраструктуры

Последниеизменениявзаконодательствевсфереземельныхправоотношенийистроительства

• Законуменьшилграничныйразмерпаевоговзносанаразвитиеинженерно-
транспортнойисоциальнойинфраструктуры. Взносынемогутпревышать:

- длянежилыхзданий– 10% стоимостистроительства;

- дляжилыхзданий– 5% стоимостистроительства.

• Точныйразмервзносаопределятьсядоговоромопаевомучастии

• Местныевластинебудуттребоватьотвладельцазданиядругихактивовили
услуг, кромепаевоговзноса

Еслисоблюдаятехническиеусловия, застройщиквынужденсооружать
инженерно-транспортнуюисоциальнуюинфраструктурузапределамисвоей
строительнойплощадки, тотакиезатратырассматриваютсякакпаевойвзнос
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Процедурасдачивэксплуатациюобъектовнедвижимости

Последниеизменениявзаконодательствевсфереземельныхправоотношенийистроительства

• Процедурасдачивэксплуатациюобъектовнедвижимостисокращенаи
унифицирована(назовемее«Упрощеннаяпроцедурасдачивэксплуатацию»);
застройщикдолженсотрудничатьисключительносГосударственной
инспекциейархитектурно-строительногоконтроля

• Послезавершениястроительства, застройщикдолженобратитьсяв
Государственнуюинспекциюархитектурно-строительногоконтролядля
получениясертификатасоответствия

• Государственнаяинспекцияархитектурно-строительногоконтроляпроверяет
соответствиезавершенногообъектанедвижимостипроектнойдокументациии
строительнымнормам, ивыдаетсертификатсоответствиявтечение10
рабочихдней

• ЗастройщикможетоспариватьвсудовомпорядкеотказГосударственной
инспекцииархитектурно-строительногоконтроляввыдачесертификата
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НовыетребованияНБУдлякредитовотнерезидентов

• Ограничениекредитованияприотсутствииузаемщикавыручкивиностранной
валюте

• Отсутствиеограниченийнакредитованиевгривнеидлязаемщика, укоторого
естьвыручкавиностраннойвалюте, приусловии, чтоубанкадостаточно
ресурсовдляфинансированиятакогокредита

• Втожевремя, следующиеоперациибанковявляютсянарушениембанковского
законодательства:

• рефинансированиебезнадежныхдолгов
• безосновательноепродлениесроковвозвратакредитов
• изменениепроцентныхставок, котороенесоответствуютуровнюучетной

ставкиНБУ

НовыетребованияНБУдлякредитовотнерезидентов, валютныхиплатежныхопераций
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ТребованияНБУквалютнымиплатежнымоперациям

• ВалютноезаконодательствоУкраинызапрещаетпокупкуили
обмениностраннойвалютыдлядосрочногоисполнения
контрактныхобязательств

• Ограничениянапокупкуоднойиностраннойвалютызадругую,
есливалютыпринадлежаткразнымгруппамклассификатора
НБУ(ограничениенераспространяетсянаимпортныеоперации)

• Курспродажииностраннойвалютынедолженотличатьсяот
курсапокупкиболеечемна5%

НовыетребованияНБУдлякредитовотнерезидентов, валютныхиплатежныхопераций
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Заемноефинансированиепослеотменыограниченияна
размерпроцентныхставокподолгосрочнымкредитамот
нерезидентов

Изменениявналоговомзаконодательстве

• НБУотменилограничениедляпроцентныхставокпокредитамотнерезидентовсо
срокомпогашенияболееодногогода. Длякредитовсосрокомпогашениядо
одногогодаразмермаксимальнодопустимойпроцентнойставкибылувеличенс
9,8% до11%.

• Заемноефинансированиеиз-зарубежаширокоиспользуетсямногими
девелоперами, посколькупозволяетвычитатьпроцентныерасходыдляцелей
налоганаприбыльиэффективноуправлятьденежнымипотоками.

• Чембольшезаемногофинансированияпривлекаетсяоперационнойкомпанией,
темлучше.

• БУДЬТЕОСТОРОЖНЫ! Высокиепроцентныеставкипокредитамотсвязанных
лицмогутбытьоспореныналоговымиорганаминаосновании:

– украинскихправилтрансфертногоценообразования; и
– положенийдоговоровобизбежаниидвойногоналогообложения(льготапо

налогунарепатриациюраспространяетсятольконарыночнуючасть
процентов).
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Взносфизическимлицомнедвижимогоимуществавуставный
капиталюридическоголица: Изменениелиберальнойпозиции

• ВписьмеNo. 2251/Б/17-0714 от13 февраля2008 г. налоговыеорганы
трактуютвзносфизическимлицомнедвижимогоимуществавуставный
капиталюридическоголицавкачествеменытакогоимуществана
корпоративныеправа.

• Налоговыеорганыуказывают, чтоюридическоелицо, котороеполучает
недвижимоеимуществовуставныйкапитал, должновыступатьналоговым
агентомиудерживатьналогнадоходыфизическихлицпоставке5% (в
некоторыхслучаяхможетприменятсяболеенизкаяставка).

Изменениявналоговомзаконодательстве

5% налога!

Компания
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Взносфизическимлицомнедвижимогоимуществавуставный
капиталюридическоголица: Изменениелиберальнойпозиции

• Невыполненияфункцииналоговогоагентаможетповлечьзасобой
значительныештрафныесанкции– 200% отсуммынеуплаченногоналога.

• Мысчитаем, чтоаргументацияналоговыхоргановявляетсянедостаточно
обоснованнойсюридическойточкизрения. Вслучаедоначисленияналоговых
обязательств, налогоплательщикидолжныбытьготовыотстаиватьсвою
позициювсуде.

5% налога!

Компания

Изменениявналоговомзаконодательстве
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КорпоративныеслиянияиНДС: Естьлипоставка?

• ВписьмеNo. 6484/7/16-1517-07 от1 апреля2008 г.
налоговыеорганывысказываютмнение, что
передачаактивоввпроцессекорпоративного
слияния/присоединениядолжнаоблагатьсяНДС.

• Позицияналоговыхоргановосновываетсяна
требованииЗаконаобНДСпризнаватьусловную
поставкутоваров, припокупкекоторыхбыл
сформированналоговыйкредитикоторыев
дальнейшемиспользуютсявоперациях,
освобожденныхотНДС.

• Мысчитаем, чтокорпоративноеслияниене
являетсяпоставкойкаксналоговой, такис
юридическойточкизрения.

• Налогоплательщикамможетпотребоваться
оспариватьдоначисленияпоНДСвсуде.

20% НДС!

Компания2

Компания1

Слияние

Изменениявналоговомзаконодательстве
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КорпоративныеслиянияиНДС: Возможностьизбежатьриска

• РискапоНДСможноизбежать, если
передачаактивовприкорпоративном
слияниибудетограниченалишьтеми
активами, поставкакоторыхнеоблагается
НДС(например, земля, акции, деньги).

Компания2

Компания1

Слияние

$ Акции

Изменениявналоговомзаконодательстве
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Фокуснаделовуюцельхозяйственныхопераций: Изменениев
подходе
• Суды(вособенностиВерховныйСудУкраины) сталиобращатьбольше

вниманиянаделовуюцель, лежащуювосновеповедения
налогоплательщика.

• Судыиналоговыеорганысмотрятна‘’общуюкартину’’, анепростона
информацию, содержащуюсявналоговойдекларации.

• Получениеналоговойвыгодынеявляетсясамодостаточнойделовойцелью.

• Судыоцениваютповедениеналогоплательщиковивкаждомотдельном
случаепринимаютрешениеоналичииделовойцеливэтихдействиях.

• Концепция«деловойцели» недостаточночеткоопределенаукраинским
законодательствомиможеттрактоватьсяразличнымобразом.

• Сделки, направленныеисключительнонаполучениеналоговойвыгоды,
находятсявзонериска!

Изменениявналоговомзаконодательстве
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Фокуснаделовойцелихозяйственныхопераций: Чтоэтоможет
означатьдляВас?

Изменениявналоговомзаконодательстве

• Налоговыеиюридическиеструктурыдолжныиметьподсобойдостаточное
экономическоеобоснование.

• Налоговыеиюридическиеструктурыдолжныосуществлятьреальную
экономическуюдеятельностьииметьнеобходимуюинфраструктуру
(например, сотрудники, офис, телефонит.д.).

• Дляобоснованияделовойцелинадобытьготовымпредоставить
подтверждающуюдокументациюиэкономическоеобоснованиеоперации.

• Вамнеобходимобытьготовымикзащитеналоговыхпоследствий
хозяйственныхоперацийвсуде.
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ПоследниеновостикасательноДоговораобизбежание
двойногоналогообложениямеждуУкраинойиКипром

Изменениявналоговомзаконодательстве

• 19 сентября2008 г. КомитетВРУповопросаминостранныхделодобрили, тем
самым, рекомендовалВерховнойРадепринятьзаконоденонсациидействующего
ДоговораобизбежаниедвойногоналогообложениямеждуСССРиКипром.

• Вмае2008 г. ВерховнаяРадаужеодинразнеподдержалапроектзаконащ
денонсацииводностороннемпорядкеДоговоробизбежаниедвойного
налогообложениясКипром.

• Насегодняшнийденьвукраинскомпарламентеотсутствуетполитический
консенсусисуществуетвероятностьпроведениядосрочныхвыборов.

• Сучетомэтихобстоятельств, денонсациядействующегодоговорасКипроми/
иливступлениевсилуновогодоговораобизбежаниедвойногоналогообложенияс
Кипромвближайшембудущемпредставляетсямаловероятными.

• КабинетМинистровУкраинысобираетсявключитьКипрвсписокоффшорных
юрисдикций. Этоозначает, чтонекоторыевыплаты(например, роялти, процентов)
впользурезидентовКипрабудутподлежатьограниченномуналоговомувычету
(85% отсуммывыплаты).

• Необходимовнимательноследитьзадальнейшимразвитиемсобытий!
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