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Abstract

The purpose of this report is to describe how the credit system with real estate as collateral
(hypothec) in Ukraine is working, and what problem there is.

Any direct solutions how this should be improved are difficult to point out. The credit system
has developed very fast during the latest ten years as independent state, but the future
depends much on the economy of the land in general. Today there are small delimited areas,
like the inner-city of Kiev, and some successful company outside, where the economy is
flowing. Otherwise is the country in general very poor and unstructured.

The result of the study has shown that for the city’s have it during some years been developed
a hypothec system, where a number of banks deal with a part of the financing for real estate
buyers. This lending has grown much in extent the latest years, and the banks have found
ways to make lending possible despite the lack of law regulations. The lack of regulations has
the government started to notice and is right now developing and implementing a numbers of
new improved laws. Because of this is the future in the city areas bright for developing
hypothec system.

The development in the rural areas is not that fare gone. Today there is a widespread poverty,
and still a large work to do to implement private ownership to all the agricultural land. At this
moment it is prohibited to sell agricultural land, and this will be allowed first year 2005. First
after that is it possible to dewelop a hypothec system. It is today a certain need for credits, and
this have they solved in a intelligent way with short term credits on movable property, where
the crop is a major part.



Sammanfattning

Négra direkta slutsatser hur detta skall forbttras dr svért att komma fram till. Kreditsystemet
i Ukraina har utvecklats snabbt under drygt tio &r som sjélvstindig stat, men framtiden beror
till stor del pd hur landets ekonomi i stort utvecklas. Idag finns det smé avgrinsade omraden,
som innerstaden iKiev, och enstaka framgangsrika foretag utanfor detta, dir det ar aktivitet
pé ekonomin. Annars dr Ukraina i stort mycket fattigt och ostrukturerat.

Resultatet av studien visar att det for stiderna under nagra &r utvecklats ett kreditsystem dar
flertalet banker stér for utldning till fastighetskopare. Denna utléning har vuxit i omfattning
betydligt de senaste aren och bankerna har utvecklat metoder for att méjliggora detta trots
stora brister i lagregleringarna. Bristen pa lagreglering har regeringen uppfattat och utarbetat
flera nya lagar som &r under inférande. Darfor ser framtiden ljus ut for bostadsbeldning i
Ukrainas stider.

Utvecklingen pd landsbygden ar inte lika framéitskridande. Stor fattigdom rader och stort
arbete dterstdr med inforandet av privat dganderétt till marken. Det &r for tillfdllet inte tillatet
att transferera jordbruksmark, utan detta kommer att slappas fritt férst r 2005, och direfter
kan ett fastighetskreditsystem borja upprittas. Det finns idag ett visst behov av krediter for
jordbruksverksamhet, och det har 16sts pa ett intelligent sdtt med kortvariga krediter pa 15s
egendom dér skérden dr en viktig del.
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1. Inledning

1.1Bakgrund

Sedan 1994 har det svenska bistdndsorganet SIDA varit aktivt i inforandet av ett
fastighetsregistreringssystem i1 Ukraina och detta projekt skall avslutas vid slutet av
sommaren 2003. Detta register skall sdkerstilla dganderétten och mdjliggora att anvénda sin
fastighet pa andra sitt &n som tidigare varit mdjligt. En sddan mojlighet &r att anvdnda sin
fastighet som pant vid inteckning och beldning for att fa fram kapital.

Fordelen med denna typ av beldning r att fastigheten dr en siker pant 6ver tiden och att man
darmed kan uppritta ett 1dngvarigt laneforhallande. Fastigheten har ocksa ett sékert bibehallet
vérde Gver tiden vilket ger mindre risk for kreditinstitutet och darmed borgar f6r mojlighet till
lag ranta.

1.2 Syfte

Syftet med detta arbete ar dels att beskriva det befintliga fastighetskreditsystemet i Ukraina
och kritiskt granska dessa, samt komma med forslag pa atgérder for att eventuellt forbattra
dessa.

1.3 Metod och material

En stor del av kéllorna till arbetet har bestétt av intervjuunderlag, eftersom det finns mycket
lite skrivet om dmnet, och dd framfor allt som &r Gversatt till engelska. I Sverige har jag
intervjuat personer som har varit i Ukraina eller som har varit inblandade i Swedesurvey:s
projekt. Jag har varit tvd veckor i Ukraina och gjort ett tiotal intervjuer med myndigheter,
organisationer och foretag.

Materialinsamlandet har bestatt av litteratur kompletterade med intervjuer. Uppdelningen
mellan dessa dr ganska bra i framfor allt jordbruksmarksdelen, eftersom det finns flera
internationella bistdndsorganisationer som jobbar med dessa fragestillningar. Inom den
stadsverksamma biten som har det stora bostadsbestdndet och byggverksamheten sa fanns det
i princip ingen litteratur, eller lagtext Gversatt till engelska. Detta gor att jag fick forma denna
rapport till stor del runt intervjumaterialet som jag fick in.

Det har varit svért att finna Ukrainsk lagstiftning Gversatt. Darfor har jag endast funnit négra
lagar med anknytning till kreditsystemet som jag kan kommentera. Dessa &r enligt mig de
viktigaste, men det finns fler som skulle kunna vara av intresse.

Utvecklingen av jordbruksomrédena &r ett mycket storre projekt som kommer att ta valdigt
lang tid, samtidigt som det finns flera bistandsorganisationer som arbetar med denna
utveckling vilket gor att hér finns mycket skrivet material.

1.4 Avgransningar

Arbetet skall innehdlla information som paverkar mojligheten att ldna pengar med sin
fastighet som sdkerhet och att detta skall ske med sd formanliga villkor som mojligt for
panthavaren.

Studien &r inriktad pa bankernas verksamhet och mojligheterna som ges for privata och
juridiska personer att erhélla investeringskapital. Studien kommer inte att analysera under



vilka villkor som bankerna erhaller kapitalet och hur denna réinta kan paverkas &ven om det i
stor omfattning paverkar den rinta som konsumenten maste betala.

Tyngdpunkten av arbetet ligger pa fastighetspant i stiderna, eftersom det ir hir som det finns
storst behov.

1.5 Tillforlitlighet

Stora delar av materialinsamlandet har skett genom intervjuer i Ukraina och ungefir hilften
genom skriven text, sd det rdder en inbyggd osékerhet i kommunikationen och korrektheten i
uttalandena. Flertalet fakta har kommit frén flera killor vilket stirker riktigheten men
huvuddelen har kommit vid ett tillfélle.

Eftersom nistan ingen kunde kommunicera pa engelska sd var jag tvungen att anvinda en
tolk. Detta leder till att det blir ytterligare en osikerhet niir informationen skall 6verforas till
mig som tredje part istéllet genom en direkt dialog mellan intervjuaren och intervjuobjektet.



1.6 Ordlista
BTI=
Cabinet of Ministry =

Cadaster =

CIDA =

Condominium =

GDIP =

Hrivna =

IFC=

Inlaningsranta =

Kherson =
Kolhoz =

Kooperativforening =

Lanerinta =

NBU =

NRETRS =

NSDI =

Byra for tekniskutveckling
Regeringen
Register med kartor kombinerat med information om objekten

Canadian International Development Agency, stir bland annat bakom
IFC:s projekt tillsammans med Svenska SIDA.

Forening bestdende av ldgenhetsdgarna, vilken tar hand om drift
underhdll av byggnaden.

General Directions for Service to Representative Office.
Myndighet som ger ut tillsténd till utldndska foretag vid fastighetskop.

Ukrainas valuta

(International Finance Corporation) har ett projekt i Kiev och Kherson
som gar ut pd att gora bonderna till “businessmen”.
Jordbruksforetagsprojektets huvudsyfte &r att utveckla en fii
jordbruksmarknad och en privat jordbruksproduktion. Deras
huvudarbete 4r att skapa vinstgivande avkastning pa &krarna, minska
riskerna och utveckla nya effektiva distributionskanaler. Medlem i WB

group.
Réintan som banken &r tvungen att betala nationalbanken eller
obligationsinnehavare for att erhilla kapitalet for vidare utlaning till
exempelvis fastighetsigare.

Stad i s6dra Ukraina

Kommunistiskt styrt kollektivjordbruk.

Association av kooperativmedlemmar som tar hand om drift, underhill
och skotsel av gemensamma utrymmen och skalet pa byggnaden.

Den rantan som géldendren fir betala till banken for att hér erhlla lan
med fastighet som sdkerhet.

(National Bank Ukraine) Enligt Ukrainas konstitution har
nationalbanken som huvudfunktion att tillférsdkra landets monetira
enhet.

National Real Estate Title Registration System.

National Spatial Data Infrastructure Agency.



Oblast =

Propiskas =

REA =

SIDA =

Sovhoz =

SWIFT =

Title =

Verkhovna Rada =
WB =

Agarforening =

Lagar

”Land Code” =
”Civil Code” =
”Housing Code” =

”Commercial Code” =

”Law on Pledges” =

“Law on Hypothek” =
“Law on Mortgage” =

Ungefar som vért lan.

En reglering 4rvd frin sovjeteran vilket ger sldkt samt nigra andra
personer mojlighet till 6vertaganderitt i bostaden.

Real Estate Agency, hér 6versatt fastighetsnimnden.

Swedish International Development Agency ir en statlig svensk
bistdndsorganisation som ir ansvarig for projekt i Ukraina och andra
lander som behover hjilp med uppbyggnad av landet.

Socialistisk och statligt dgt kollektivjordbruk

Telekommunikationsnét for bankfinansiering.

Registreringsbevis for dganderitten till fastigheten

Ukrainas parlament

Virldsbanken

Association av ligenhetsidgare som tar hand om drift, underhall och
skotsel av gemensamma utrymmen och skalet pd byggnaden.

Markbalken
Civilbalken
Byggnadsbalken
Handelsbalken

Pantlagen

Hypotekslagen
Inteckningslagen

-10-



2. Kort beskrivning av Ukraina’

I detta stycke gors en oOversiktlig beskrivning av landet och des senare historia. En kort
beskrivning ges av Ukrainas ekonomi och dévergdngsdtgdrder frdn att vara kommunistiskt
styrt till att bli sjdlvstindig att introducera marknadsekonomi med privatisering, inférande
av ett bankvdsen och upprdttande av myndigheter som skall kontrolleras. Hdr beskrivs de
reformer som har anknytning till fastighetsregleringar.

2.1 Overblick

Ukraina ir ett av de storsta linderna i Europa, med en total landyta pad 603 700 kvadrat
kilometer och 50 miljoner invénare. Ukraina angrinsar Polen, Vitryssland, Ryssland,
Slovakien, Ungern, Ruménien och Moldavien. I sdder angrinsas Svarta havet och Azovsjon.
Administrationsstrukturen av landet dr uppdelad i 24 regioner eller Oblaster. Kiev ar
huvudstaden med Gver tvd miljoner invanare, dértill har fyra andra stider 6ver en miljon
invdnare. Av landets befolkning lever 68 procent av invdnarna i urban miljo. Valutan &r
Hrivna.

Den 26 augusti 1986 exploderade kirnkraftreaktorn Chernobyl. Detta var vérldens vérsta
kirnkraftskatastrof. Nastan 40 000 kvadratkilometer ukrainsk mark blev fororenad samt stora
delar av andra ldnder.

Den 24 augusti 1991 forklarade sig Ukraina sjilvstindigt frdn 52 &r av Sovjetiskt styre.
Presidenten Leonid Kuchma har styrt landet sedan 1994. Verkhovna Rada (Parlamentet) ar
verkstillande for presidenten. Presidentskapet viljs for fem ar medan ledaméterna i
Verkhovna Rada viljs for fyra ar.

Fig. 1

Kartan visar Ukraina och
dess angrdnsande ldnder
och sjéar.

! Informationen ar himtad fran - Investment in Ukraine
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2.2 Ekonomi

Ukraina har en stor ekonomisk potential. Landet 4r lokaliserat centralt, nira till den
europeiska marknaden, men &ven till den asiatiska. Landet ar rikt pd naturtillgingar som
metaller och mineraler, men har framforallt en av virldens bordigaste jordar. Metalliska
dmnen ar Ukrainas huvudexportprodukt. Energi &r den mest importerade resursen. Under
aren av sjalvstidndighet har landet i 6kad grad forsokt skapa en positiv bild for att komma
nirmre EU for att senare kunna ing4 i unionen. Ukraina hade en finanskris 1998 men landet
visade en forhllandevis stabil finansiell position (jamfort med Ryssland). Denna kris kan
dven ha tryckt fram positiva fordndringar.

Sedan sjélvstindigheten 1991 har det varit en stadig nedging av BNP, och vixande svart
ekonomi. Stor andel foOrseningar i kreditbetalningar, hyror och andra sociala
forsikringsbetalningar ar karaktaristiskt. Ukraina har ett stort budgetunderskott, fastin forsok
gors for att understryka problemet av IMF. De senaste &ren har ekonomin vént ndgot uppét.

2.3 Privatisering

1992 antogs en lag som tillét privat dgande av mark och som skulle uppmuntra och paskynda
privatiseringen av det statliga dgande. Det innebar att i forsta steget dvergick dgandet inom
jordbruken som bestod av kolhozer och sovhozer till kollektivt dgande for att sedan
registreras med privat dganderitt. Denna process ar invecklad och kommer att ta lang tid att
slutfora.

Den 24 februari 1999 signerade Ukrainas president en forordning om statligt
privatiseringsprogram av foretag. P4 privatiseringslistan var 450 nya foretag, di fréimst stora
och viktiga sidana. Utldndska investerare har de senaste dren spelat en mycket viktig roll i
Ukraina och kommer .

2.4 Banksystemet

Under den centralt planerade Sovjetepoken, tillhandah6ll endast banksystemet redovisnings-
och verifieringsfunktioner. Finansieringsbeslut och projektbedomningar var dirigerade av
planerings- och partihierarkin. Ekonomiska medel delades ut efter beslutad budget. 1987 var
banksystemet uppdelat i sektorer. Separata organisationer bildades for jordbruk,
fabrikstillverkning, utlindsk handel, bostider och social service, och en bank skétte det
statliga.

Efter sjdlvstindigheten var Ukraina tvunget att upprétta sitt eget banksystem. En
nationalbank bildades for att kontrollera den nationella valutan, vervaka banksystemet och
mojliggora bildandet av banklagstiftning.

Det finns idag ungefar 250 kommersiella banker. Fem av de kommersiella bankerna 4r fore
detta specialiserade statsbanker: en dr besparingsbank (Oschadnybank), tre &r specialiserade
lanebanker (Prominvestbank, Bank Ukraina och Ukrsotsbank), en dr exportbanken Ukraina.
Det finns ocksa en grupp nya banker. De flesta av dessa banker ér lokaliserade i industriella
centra. Dessa &r ofta bildade av grupper av foretag for att forvalta inkomst och
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betalningssystemen. Négra av dessa banker har vuxit signifikant (Privatbanken och Aval).
Det finns for tillféllet atta banker i Ukraina med utlindskt dgandeskap.

Atskilliga Ukrainska banker har anslutit sig till Férbundet for virldsomfattande bank
finansiering och telekommunikation (SWIFT). SWIFT tillhandahéller finansiell
datakommunikation och databehandlingsservice till foretagsaktiviteter till banker 6ver hela
vérlden.

Banksystemet i Ukraina visar goda tecken till stabilisering efter finanskrisen 1998. I januari
1999 minskade NBU sin frimsta rdnta frin 82 % till 60 % och den har sedan dess fallit
ytterligare.

Ett ukrainskt foretag méste fa licens frdn Nationalbanken for att fi genomfGra foljande
transaktioner. , ,

1) etablera ett dotterbolag i ett annat land och dér 6verfora kapital

2) kopa utlindska forsakringar

3) Oppna bankkonto hos utlindsk bank

Vid vérdering av ukrainska foretag fokuserar man pé balansrapporten. Utomstiende finner
inledningsvis ofta detta svart att forstd. Den mest tydliga skillnaden mellan internationell och
ukrainsk redovisning dr berdkningen av vinst och forlust. Denna innehéller ofta annan
information som ocks4 lagts till i balansrapporten. Aven med dessa anteckningar ger dessa
inte tillrickliga inkomstuppgifter som externa lasare behover.

2.5 Forsdkringar

Trots att staten inte lingre har monopol inom forsdkringsindustrin finns det for tillféllet bara
ett fatal privata forsdkringsbolag. Enligt forsékringslagstiftningen far dessa aktiviteter endast
drivas av inhemska bolag.

2.6 Presidentférordningar

Ett flertal presidentférordningar har getts ut for att tillita privatisering av mark till
privatpersoner och foretag. 1995 togs en forordning fram for att stddja privatiseringen av
mark med syfte att frimja entreprendraktivitet och anda hos befolkningen. Giltigheten hos
denna forordning ifrdgasattes eftersom den direkt stred mot den géllande Markbalken frén
1992.

Forordningen frén 1999 skapade rattighet for ukrainska foretag att kopa marken under
ofardiga byggnader, men endast om denna inte var inom jordbruksmark. Dessa tvé
forordningar visade sig inte vid det tillfillet vara mojliga att omsétta i praktiken. 2

Ukrainas president har senast gett ut en forordning som skall végleda i reformeringen av
fastighgtsmarknaden. Denna skall vigleda under perioden mellan ar 2001-2005. Denna skall
stodja:

2 Property Relations: Ukrainian Real Estate Law
? Presidental Decree 2001
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Fortsatt utve ckling av fastighetsdgandet

Forbittringar i markrelationerna inom jordbruksproduktionen

Fortsatt reformering av markrelationen i urbana omraden

Utvecklande av en fastighetsmarknad

Forbéttringar i fastighetsbetalningsrutiner

Forbattringar i fastighetskontrollering, rutiner for cadastret och virderingsoperationer
Stod till markanvéndningen for att uppnd reformeringen

Oka landresursskétseln och effektiviteten

Forbittringar i markskyddet och kontrollorganisationer av markanvindningen

2.7 Myndigheter och organisationer som arbetar med fastighetsfragor

Fastighetsnimnden (Real Estate Agency)

Fastighetsndmnden ér en statlig organisation med huvudmal att formera fastighetsmarknaden.
Utéver detta genomfér den utbildning av fastighetsspecialister genom seminarier och
tidskrifter. Myndigheten var med och skapade forslaget till hypotekslagen, som snart skall
antas. Fastighetsndmnden har ingen tillgéng till ndgot av reglstren utan méste vinda sig till
ndgon av notarierna for att f4 ut ndgon sddan information* (Dessa register beskrivs ndrmre i stycke
3.9)

Derzhkomzem (State Committee on Land Resources)

Derzhkomzem ér ansvarig for genomforandet av landreformeringen. Vid intervju siger Igor
Biskov att detta &r svart att genomfora pga. det bristande lagstddet. Det ir inte helt Klart
vilken myndighet som skall bli slutligt ansvarig for uppratthallandet av den slutliga databasen
som skall innehélla all fastighetsrelaterad information, men Igor tar for givet att det blir dem
eftersom det dr de som 4r storst och har mest erfarenhet.’ Denna databas 4r 4n si lange bara
pd planeringsstadiet. Derzhkomzem haller i skapandet och uppritthillandet av
landsbygdscadastret. Detta registreras i en databas som 4r underlaget for inteckningar av
framst jordbruksmark.

BTI (Bureau of Technical Inventory)
Denna institution ansvarar for lagfartsregistret.

ZhEK
Statlig myndighet som har till uppgift att skota underhillet och ta in hyran till statens
bostadsbestand.

Scanagri
Scanagri dr en organisation med uppgift att informera och radgiva béndemna att skapa bittre
ekonomi inom jordbruket. De har sitt huvudkontor i Kakhovka.

Justitieministeriet (Ministry of justice)
Justitieministeriet sk&ter kontrollen av de statliga och privata notarierna.

4 Intervju med Olexander Bondarenko och Genrich Ljudkevit vid fgh. myndigheten
® Intervju med vise oblast-chefen i Kherson Igor Biskov

- 14 -



Statliga Exekutionservicen

Ar en myndighet som lyder under Justitieministeriet. De har frimst till uppgift att avyttra
fastigheter som skall siljas exekutivt efter att personer har blivit domda for brott. Med
utvecklingen av kreditsystemet har de borjat fa in fall dir banker vill ha panten sald for
personer som inte klarar av att betala sitt 1an.

Notarierna

Notarierna har bade en radgivande och hjdlpande funktion for allménheten som é&r kostnadsfri
och en avgiftsbelagd kontrollerande funktion vid kontraktsskrivande och dylikt. Avtal om
avgiften skall goras upp fore uppdragets borjan for att undvika konflikter. For de privata
notarierna &r avgiften reglerad vilket sdger att den skall vara lika stor som de statliga eller
storre. Den kostnadsfria hjdlpen 4r normalt av enklare art som att svara pa enklare fragor och
ta fram dokument. For fattiga ar kostnaden ytterligare lagre.

Notarier far sitt tillstind genom en licens och kan sedan verka direkt fran staten eller genom
ett muntligt beviljande arbeta privat. Denna licens kan tas bort vid misskotsel av utforandet
av arbetet. Detta hénder ibland.

Jamfort med i vést si har notarierna stor makt. De fors6ker forsdkra korrektheten i
dokumentet, vilket kan leda till stort fortret for vésterlandska foretag, eftersom de lagger sig i
irrelevant fakta vilken inte har betydelse for kontraktet. Det kan i manga fall rekommenderas
att endast anvanda statli%a notarier, eftersom de dr mer respekterade dven om de privata oftast
ar mer tillmotesgaende.

ULTI
Ukraine Land Titling Initiative, Dbistdndsorganisation som 4r inblandad i
fastighetsregistreringen och omgivande lagstiftning.

6 Intervju med Vitaly Silin, vise chef p4 Justitie Ministeriet
7 www.Ukraine-today.com/government/notary
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3. Bostider

1 detta kapitel beskrivs bostadsbestindet i Ukraina med inrikining pd flerbostadshus.
Majoriteten av landets befolkning bor i denna typ av bostdder. Sedan beskrivs faktorer som
har betydelse for kreditgivare som ger ut pant med bostadsfastighet som sikerhet. Vidare
beskrivs procedur och forutsdttningar, for genomforandet av pantprocess.

Stycket avslutas med en beskrivning av en annan fore detta Sovjetstat, Litauen, som blev
sjdlvstindig samtidigt som Ukraina. Litauen har ndgot snabbare anmpassat sig till en
marknadsekonomi. Detta ger mdjlighet att jimfora och eventuellt se vilka problem som kan
uppkomma i ett senare skede av marknadsanpassningen.

3.1 Bakgrund ®

Bostadssektorn i Ukraina genomgér en fordndringsprocess. Den statliga kontrollen av sektorn
minskar och det marknadsbaserade bostadssystemet borjar sakta intrida. Under Sovjeteran
tilldelades folket bostider och eventuellt sma markbitar av staten. Lokalt styrande utdvade
strikt kontroll pé lokaliseringen och anvindningen av marken. Hyror (inkluderat med vatten,
véirme, och service) var mycket subventionerade. 1992 berdknades hyror och driftkostnader
utgébra mindre &n 1 % av hushédllens genomsnittliga manadsinkomst. Det statliga
bostadsfordelningssystemet har inte kunnat tillhandahélla tillfredsstillande bostider for sina
invdnare. Den genomsnittliga stadsinvanaren i Ukraina har 18 kvm bostadsyta. Det kan
jdmforas med Visteuropa som har 32 kvm.

Hog standardisering inom byggandet ledde till begrinsad mojlighet att vilja bostadstyp.
Statliga bostadsbyggforetag skétte byggandet av nya hus samt renoverade gamla och anvinde
dé gamla standarder och normer. Detta gav en bristfdllig kvalité och medforde att det inte
skedde nigon utveckling inom omradet. Bostdderna var konstruerade med délig isolering av
utvindiga vdggar och tak, oskyddade metallkonstruktioner och fonster av dalig kvalitet.
Energieffektiviteten var 1ag pa grund av de ldga energipriserna frén Sovjet. Manga boende
klagade pa den déliga konstruktionen och skicket pa de statliga husen. D4 konstruktionen var
s4 dalig var de boende tvungna att sjélva forbattra och underhélla byggnaderna.

Systemet med statligt kontrollerade bostdder kollapsade. Den ekonomiska ldgkonjunkturen
minskar budgeten for statliga medel till bostider. Som resultat har de flesta statliga
bostadsprojekten under méinga &r kommit att std stilla. Till foljd av detta kan ofirdiga
byggarbetsplatser med delvis fardigstillda byggnader och stillastiende kranar ses i de flesta
urbana miljéerna i Ukraina. Byggandet har dock bérjat komma igdng i de storre stiderna.

8 Bostadsrapport WB no:15033-UA
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3.2 Upplatelseformer®

I den marxistiska teorin dr strukturen i fastighetsritten nyckeln i det ekonomiska systemet.
Enskilt d4gande av produktionsmedlen ar oférenligt med den socialistiska ekonomin. Dérfor
var enskilt dgande uteslutet. Enskilt dgande i bostadssyfte var déremot tillitet. Under
Sovjettiden fanns ingen privat sektor av hyresbostdder, vilket till stor del berodde pa att det
inte gick att konkurrera med de statliga bostdderna som var kraftigt subventionerade.

Vid sjélvstdndigheten drvde Ukraina boendesystemet frén Sovjet vad giller:
e Besittningsformer
o Konstruktionstyper av ldgenheterna
e Standarder

Vigen mot marknadsanpassning av hyrespriserna har varit mycket invecklad och tagit 1dng
tid. Forsta steget togs med ett beslut frdn parlamentet 1995, vilket skulle kostnaderna for
boendet inte Gverstiga 15 % av familjens inkomst. Om kostnaderna daremot skulle vara
hogre, si kan den boende fa ytterligare bidrag. Detta dndrades med en reglering 1996 som
forsokte att driva hyrorna mot kostnadsbasering, men parlamentet stoppade detta till att
maximeras till 80 %. Denna hyra skulle di dven tillimpas som avgift for de privatiserade
lagenheter. Ar 1996 var det 13 % bostadsldshet.

Bostadsproblemen 6kade den senare delen av 90-talet, efter sjdlvstdndigheten pé grund av:
1) Otillforlitliga kreditsystem
2) Centralisering av byggandet
3) Bristfilligt underhall

3.2.1 Agarligenheter '

I Ukraina beslutades, efter sjdlvstdndigheten, att privatisera det statligt dgda bostadsbestandet.
Besittningsformen efter denna privatisering blir en dganderétt till ligenheten, detta bendmns
vidare som en “dgarldgenhet”. Ligenheter med annat dndamal dn bostad skulle vid denna
inledande reform inte privatiseras. Vidare 1 rapporten betraktas upplatelseformen
“igarldgenhet” ingd i begreppet “fastighet”.

Tilldelning i detta system med lagenheter skedde med véntelista. Ukraina hade den da lagsta
hyran i vérlden, 2-3 % av den totala familjeinkomsten. Den stora delen av hyran
finansierades genom statliga bidrag. Det ar vanligt forekommande med gemensamma
lagenheter dar hushéllen delade pa kok och badrum. Vid privatiseringen leder detta till att
dessa privatiserade lagenheter inte kan siljas med samma fortjanst som de andra.

3.2.1.1 Fastighetskop

I hus dér inte alla lagenheter ar privatiserade, kvarstar dganderétten till de 6vriga hos staten. I
detta fall maste den nya lagenhetségaren betala en avgift till ZhEK for underhéllet. Denna
avgift dr oberoende av om det faktiskt sker nigot underhdll 6ver huvud taget. Avgiften ar
ocksd mycket varierande beroende pé storleken, antalet bosatta i ldgenheten eller om den &r
for ndringsverksamhet eller bostadssyfte. 1 (Mer om fastighetsskotseln beskrivs i stycke 3.12)

° Bostadsrapport WB no. 15033-UA
10 pxamensarbete 1998 av Maria Olsson
! property Relations: Ukrainian Real Estate Law
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Vid privatiseringen skall markégandet Gverforas till byggnadens dgare. Det &r mojligt for
ldgenhetsdgarna att efter en fullstindig privatisering av huset forma en 4garforening och ta
Over dgandeskapet och ansvaret for skotseln av de gemensamma utrymmena.
Agandeforeningen kan sedan vilja om de vill bibehilla relationen och betala ZhEK for
underhéllet eller 16sa det pa annat sitt. '2

Kontrollen av ZhEK mdste forbittras. Idag 4r denna i princip obefintlig och dirfor skéts
underhdllet mycket bristfilligt. Det r inte bara ZhEK:s fel att underhallet &r bristfalligt.
Genom det obefintliga regelverket att driva in hyror och att vrika hyresgister som inte gor
ratt for sig, sd 4r det idag bristande resurser som ZhEK har till férfogande att skéta
underhéllet med.

3.2.1.2 Agarforeningar
Genom mojligheten for helt privatiserade flerbostadshus, s& kan ett bildande av en
dgarforening vara 16sningen pd fastighetsskétselproblemet. Genom att denna association
overtar styrandet over huset sd fir de mdjlighet att vilja hur huset skall skétas, och da stilla
krav pa arbetets utférande. Det finns hér flera mojligheter som kan beaktas.

1. Fortsitta att ha ZhEK kontrakterat att skéta arbetet, och di 6vervaka och piverka

utforandet.
2. Anstilla en eller flera privata entreprendrer som utfor underhallet.
3. Léagenhetsigarna gor arbetet gemensamt. Kan vara limpligt frimst i mindre hus.

Genom att ldgenhetséigarna direkt tjédnar pa att sk6ta underhillet di virdet pa ligenheterna
okar skapas ett intresse for att underhallet utfors vil.

Det finns idag inget intresse frén statens sida att privatisera alla ligenheter. Detta leder till att
en stor midngd hus kommer att vara endast delvis privatiserade. Ligenhetsigarna i dessa
statliga hus 4r lista med en fast underhéllsavgift till vilken de inte har ndgon méjlighet att
paverka hur den skall anvéindas, om den kommer att anvindas Gver huvud taget.

Staten skdter for tillféllet underhéllet av néstan alla bostadshus, férutom de som 4r nybyggda.
Om avsikten 4r att avsiga sig detta ansvar si mdste drastiskt 4tgérder for att stimulera
privatiseringen av resterande del av hyresldgenheterna tas.

3.2.1.3 Procedur vid kip av ligenhet eller foretagslokal’

Det forsta steget for en kdpare ar att verifiera séljarens lagfart och kontrollera denna med en
notarie eller méklare, om en sidan 4r ansvarig for transaktionen. Traditionellt registrerar bara
notarien och BTI transaktionen i ett kortregister. Denna registrering innehaller ingen garanti
eller skydd for transaktionen. Ett normalt kopekontrakt anger endast namnen pa parterna,
adressen, antal vaningar, kopeskillingen, det nuvarande registreringsnumret och
forutsittningarna i kontraktet med en kort beskrivning. Overenskommelsen skall #ven
innehélla namnteckning, samt sigill och nummer pd notarien om en sidan anvinds.
Myndigheterna har tidigare anvént sig av registrering av ldnga och detaljerade kontrakt, men
har slutat med detta d& de fann det onddigt.

12 property Relations: Ukrainian Real Estate Law
13 Property Relations: Ukrainian Real Estate Law
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3.2.2 Hyra

3.2.2.1 Hyra av lokaler

Hyra av kontor, bostad och byggnad &r tillatet, d&ven till utlaindska medborgare. Till skillnad
fran arrende (nyttjanderdtt) av mark finns det idag inga restriktioner som reglerar
varaktigheterna av markupplatelsen. Generellt kan dven nyttjanderattsavtalet reglera vad som
helst markédgaren och arrendatorn 6nskar. Avtalet skall vara pd ukrainska, men kan dven
uppréttas i flera delar dir de 6vriga kan vara pé ett annat sprak. Avtalet kan uppréttas med
hjdlp av en notarie men detta &r inget tving. Om markégaren beslutar att sélja si ar
nyttjanderittshavaren inte berdrd av detta forrdn vid upprittandet av ett nytt avtal eftersom
avtalet fortsatter att gilla trots dgarbyte av marken. '*

D4 ett arrende av mark for annat &n jordbruksindamal har foreskrifter som reglerar
varaktigheten, s borde denna typ av arrendekontrakt vara mojliga att inteckna. Speciellt i fall
da de géller for all framtid.

Problem kan uppkomma for borgendren vid exekutiv forsdljning av en fastighet d& han
uppticker en nyttjanderéttshavare som inte har registrerat kontraktet, di detta inte 4r tvunget.
Borgenidren har da en fastighet som han vill silja, men med en hyresgist som har ritt att
stanna kvar, och kanske pa odndlig framtid.

3.2.2.2 Speciella forutsittningar for utlinningar vid kip och hyra.”®

Enligt den sovjetiska lagstiftningen var utlanningar forbjudna att képa fstigheter i Ukraina.
Detta dndrades vid sjélvstindigheten med den nya fastighetslagen” som antogs 1991. For att
kunna genomfora ett fastighetsforvarv kravdes ett beviljande frin regeringen. Registreringen
hos BTI kan inte ske forrdn detta har erhallits.

Enligt den nya Markbalken skall utldndska kopare snart f4 mojlighet att skaffa sig dganderatt
till bebyggd mark, genom att kdpa marken frén den fore detta dgaren av byggnaden. Om
sdljaren har haft nyttjanderétten till marken kan koparen fi dessa rittigheter borttagna och
sedan kopa marken av staten. Proceduren for en sédan transaktion skall utvecklas i den
ndrmaste framtiden baserat pd den nyligen antagna Markbalken.

3.3 Statlig bostadspolicy

Bostadsprivatiseringen var en av .de tidiga reformerna efter galvstindigheten. Lagen om
privatisering av bostider antogs i juni 1992 och kom i drift tidigt 1993.'¢ Enligt lagen har
ukrainska medborgare ritt att fi 21 kvm per person utan ersittning. Utover detta skall for
varje medlem i familjen utgd ytterligare 10 kvm. Privatiseringsprocessen har fortgitt i en
langsam men stadig takt under 90-talet, och har idag avtagit nagot. Idag ar ungefér 70-80 %
privatiserat.'’

1994 tog parlamentet och presidenten ett inledande beslut om ett program med ekonomiska
reformer som paverkade bostadssektorn mot marknadsanpassning. Denna reform innebar att

14 Property Relations: Ukrainian Real Estate Law
15 Property Relations: Ukrainian Real Estate Law
16 property Relations: Ukrainian Real Estate Law
17 Examensarbete 1998 av Maria Olsson
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gradvis avskaffa bidrag for uppvirmning, VA, och gas, vilket slog hart och gjorde att
privatiseringsprocessen  kraftigt avtog. I april 1995 tog parlamentet fram ett
“bostadshandlingsdokument”, vilket foresprdkar en marknadsinriktad utveckling for
bostadssektorn. Dokumentet bekréftar begransningarna i den foregéende centrala planeringen
och konstaterar behovet att ga mot en marknadsorientering. !

Efter frigbrelsen vixte det snabbt fram en tilltagande konkurrens mellan byggforetag
samtidigt som systemet med statligt finansierade byggen foll samman (se kap 4). *°

Den statliga tanken att bostadshusen under ett 6vergangsskede kommer att bestd av en mix av
privatiserade ligenheter och hyreslidgenheter verkar inte stimma med Fastighetsnimndens
syn att inte allt ska privatiseras. I de mycket stora bostadshusen som dominerar i Kiev och
o6vriga stider, s& leder detta till att valdigt f4 av husen blir helt privata och skétseln kommer
da att alltid kvarstd i statens makt. Nagot utbrett bildande av dgarforeningar kommer det
dédrmed inte att bli.

3.3.1 Statens nya roll

Den statliga rollen har dndrats fran byggande och dgande av bostdder till att bli en indirekt
utvecklare av finansieringssystem, tillhandahalla skydd for laginkomsthushdll, gynna
energiforbittringar av bostidderna, uppmuntra privata investeringar i tillverkningsindustrin,
frimja privatisering och paverka lagenhetsigarna till béttre skétsel av bostiderna. 2°

En forutsittning for kop av bostad, som kostar flera arsloner av hushéllets inkomst, 4r att
staten skapar ett system som mdjliggér ldnemdjligheter till langvariga 18n med 13g rénta. Ett
sadant system kommer att gynna hela marknaden men framfor allt ge méjlighet for familjer
med 14g inkomst att skapa ett bra boende.

Bostadssektorn dr ett kritiskt element i 6vergdngen till marknadsekonomi och kommer att
spela en viktig roll i utvecklingen av den ukrainska ekonomin. Minskande av de statliga
bostadskonstruktionerna och underhéllsbidragen kommer att ha en positiv inverkan pa det
statliga budgetunderskottet och 6versiktlig makroekonomisk stabilisering. %2

De senaste dren har ndgra statsdgda exploateringsfirmor aterigen kommit ut pi marknaden
och idag intagit en stor marknadsandel i Kiev. Det dr frimst i Kiev som byggandet har
kommit igéng. 3

Huvudsyftet med bankernas bostadsbelaningsstrategi i Ukralna ar att stodja och paskynda
utvecklingen av bostadsmarknaden. En bostadsmarknad kriver: 2
1) Utveckling av ett bostadsfinansieringssystem som tillhandahéller 1&ngvariga 1an for
kop, byggande och renovering av ldgenheter och hus.
2) Tillvdxt av byggnader, fastighetsskétsel och bostadsfirmor som skéter behoven kring
bostéder.

18 Bostadsrapport WB no. 15033-UA

19 Bostadsrapport WB no. 15033-UA

20 Bostadsrapport WB no. 15033-UA

2! Bostadsrapport WB no. 15033-UA

22 Bostadsrapport WB no. 15033-UA
3 Kiev Post 27 mars 2003

24 Bostadsrapport WB no. 15033-UA
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3) Skapande av direktiv och lagstiftat regelverk som skall tillvarata och skydda
bostadsrittigheter, garantera kontrakt, tillhandahélla bra villkor for skapande av
infrastruktur och kommunal service, assistera de fattiga for att uppfylla behov av
boende.

Enligt bostadshandlingsdokument frdn 1995 si ska parlamentet dndra statens roll frén att
styra allt till att lagstifta for marknaden och stddja utsatta grupper. An sa linge har mycket
lite av detta genomforts i praktiken. Regeringen har de senaste aren borjat forstd vikten av att
skapa lagar som frimjar ekonomin och ger mdjlighet for investerare. De har daremot inte alls
tagit samhallsansvaret med att hjilpa laginkomsttagare och utsatta grupper. Detta kan till stor
del forklaras med att denna grupp ar vildigt stor och att det idag inte finns en statlig ekonomi
som kan tillgodose dessa gruppers behov.

Inférandet av ett formanligt kreditsystem med 14g rénta och ldng amorteringstid kommer
framforallt att gynna en medelklass. Idag som lanen ser ut, med kort avbetalning och hég
ranta, ar det endast hoginkomsttagare som har méjlighet att 1ana. Ett forbattrat kreditsystem
ar av stor betydelse for landet i stort att uppmuntra bildandet av en medelklass, som idag inte
finns i ndgon storre utstrickning.

3.3.1.1 Markauktionering av offentlig mark 25

Den nya Markbalken har introducerat statliga markauktioner som ett nytt verktyg for
tilldelning av mark. Mark som inte &r privatiserad skall enligt detta forfarande siljas genom
statlig auktion. Dessa auktioner forvantas framst hallas for mark pa vilken det skall uppforas
nya byggnader.

Den statliga kommittén for stadsfornyelse och arkitektur borjade under inledningen av 1990-
talet att infora ett tavlingsforfarande mellan byggbolag for att fa statligt byggtillstand.
Kommittén utvecklade anbudsdokument och auktionsprocedurer, med EU-hjilp, och
utvecklade ett regelverk for att fora det Ukrainska systemet mot EU:s standarder.*®

For att fa vara part i en sddan auktion skall potentiella kdpare betala en registrerings- och
garantiavgift. Information om markauktionen och en detaljerad beskrivning av markbiten
som skall sdljas maste publiceras i en statlig tidning minst 30 dagar fore auktionsdatumet.

3.3.2 Ekonomiska och sociala nyttor

Tanken med marknadsanpassningen &r att bostaden skall ses som en attraktiv investering for
hushéllet och ge motivation for besparingar. Stela kvarter och dalig kvalitet p4 byggnaderna
anses av folket som en av de mest synliga bristerna med det centralt planerade systemet. En
bostadsmarknad tilldter ménniskor att skaffa sig ett eget boende samt gora det enklare att
flytta och soka béttre arbetsmdjligheter. Unga ménniskors brist pd ekonomiska méjligheter
att bygga eller kopa bostad anses vara en av orsakerna till forsdmringen i den demografiska
situationen.

I de storre stiderna finns det en stor efterfrigan pd bittre lagenheter, ctta gjorde att hér
forhallandevis snabbt skapades en byggmarknad. Dessa nybyggda hus kommer att vara bittre

25 property Relations: Ukrainian Real Estate Law
26 Examensarbete 1998 av Maria Olsson
27 Bostadsrapport WB no. 15033-UA
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konstruerade, vilket kommer att visa sig i l1aga driftkostnader och minimalt underhdll under
de forsta aren. 28

Skapandet av boendemdjligheter pd statens bekostnad for utsatta méanniskogrupper ir en
uppgift som inte har funnits i det tidigare samhéllssystemet, men som staten méste ta ansvar
for efter privatiseringen. For att forhindra missbrukandet av den fria hyresséttningen, maste
staten infora reglering av bostadshyresnivan. 2°

Marknadsanpassningen kommer att medfora en samhillsnytta for boendemiljon. Detta
medf6r att staten har en aktiv roll gdllande planeringen. Fastighetsmarknaden kommer att
omorientera den urbana utvecklingsstrategin mot en utvidgning av byggande av mer
komfortabelt boende, mot enfamiljshus och utveckling av smi och medelstora samhillen.
Milet dr att genom omstruktureringen skapa gynnsamma miljéer med limplig infrastruktur
for sociala, kulturella och ndringsaktiviteter for befolkningen. I ett inledningsskede kommer
en stor del av arbetet bestd av att undanrgja fallfirdiga och farliga hus, for att 6ka
aterstillandet och uppgraderandet av den gammaldags bostadsstocken och for att eliminera
statliga ldgenheter. Bostadsbestdndet maste sdan bevaras. For att detta skall ske méste
skyldigheter for bostadsidgare och hyresgister inforas, ansvar att skdta underhall och hindra
anvindning av bostiderna for fel andamal.>°

Marknadsanpassningen medfor dven direkta ekonomiska nyttor. Den skapar forutsittningar
for utveckling av investeringsfonder, inteckningar och bostadsbanker, forsikringsbolag och
andra marknadsstrukturer for att finansiera bostadskonstruktioner. Intikterna for detta arbete
tas ut genom avgifter for kommunala service justerade efter individers betalningsformaga.>!

Idag finns det i Kiev bara en marknad for lagenheter i storre flerfamiljshus och ingen
efterfrigan pd enfamiljshus. De rika vill, till skillnad mot i stora delar av &vriga virlden, bo i
lagenheter i stadskdrnan. I véstvirkden bildar ofta denna grupp exklusiva villaomriden i
kanten av stadskdrnan. Det &r mdjligt att utvecklingen i Ukraina ocksd kommer att sndras och
g8 mot det hillet inom en snar framtid, men det finns for nirvarande i Kiev inga tecken som
tyder pé det idag. I de mindre stiderna si finns det tydligare tendenser mot skapandet av
exklusiva villaomraden.

3.4 Pilotprojekt

Virldsbanken utforde &r 1992-95 ett pilotprojekt i stiderna Kharkiv, Lviv och Odessa for att
stotta utvecklingen mot marknadsorientering inom bostadssektorn. Dessa stider valdes ut for
att de var villiga att medverka i reformema av bostadssektorn och hade ungefir samma
storlek. Dessa stider har ocksa varit drabbade av en stor ekonomisk nedgéng.
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For att stiderna skulle fa delta i projektet var de tvungna att gd med pa att
1) Silja icke fardiga byggen.
2) Oka byggnadsfirmors tillgang till mark genom auktioner.
3) Granska och underldtta mark- och byggnadsregleringar.
4) Inforande av hogstbjudandeforfarande vid byggen

Projektet resulterade i en utforsdljning av de ofdrdiga byggnaderna vilket gor att det
“kapitalet” inte gick forlorat, vilket &r vanligt forekommande i de mindre stiderna i Ukraina.

Virldsbanken har begrinsad erfarenhet av att lina ut pengar till Ukraina och for
bostadsprojekt i Osteuropa. Det finns idag bara tre bostadsprojekt under inforande i
Osteuropa namligen i Polen, Albanien och Ryssland.

En del av Virldsbankens projekt bestar i att forbéttra den statliga sektorns skotsel pé lokal
nivd och oka det lokala sjélvstyret. Kommunadministrationen anses ha en béttre position att
rangordna lokala prioriteter och forvéntas spela storre roll i framstéllande av grundlaggande
infrastruktur och kommunal service.

Projektet véntas ha minimala negativa miljoeffekter pd byggplatserna och en positiv inverkan
pé ménniskors levnadsstandard, genom forbittrad kvalitet p& konstruktionerna. Forbéttringar
av ventilation, virmekontrollering och andra konstruktionsforbattringar kommer att skapa ett
mer hilsosamt inomhusklimat.

Framgangen av projektet beror till stor del pad hur det gdr med framstegen i den Gvriga
ekonomiska reformeringen och stabiliseringen.

3.5 Fastighetsmarknaden *

Priserna for lagenheter i Kiev har okat signifikant de senaste ménaderna och industriinsiders
pastar att fortsatt hog efterfrigan fran formogna kopare troligen kommer att héja priserna
annu mer i framtiden.

Enligt exploatorer uppfordes omkring 1 miljon kvadratmeter ny bostadsyta forra dret och en
liknande yta kommer att uppforas 2003. Industrin véxer och bostadspriserna visar inget
tecken pa att minska.

3.6 Befintligt pantsystem

3.6.1 Fastighetspant

Bestimmelser om bostadsfinansiering dr grundliggande for att hoja tillgdngligheten och
skapa ett behov for bostdder. Behovet av ldngvarig finansiering &r en nodvéndighet for
hushall som bygger nytt eller koper ett befintligt hus, eftersom bostaden generellt kostar flera
ginger arsinkomsten for ett hushéll. Ett hus ar oftast den stdrsta enskilda tillgdngen som
hushallet dger, vilket i sin tur ger stor motivation till besparing. **
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Lokala finansinstitut &r ovilliga att skapa langvariga bostadslin medan inflationen och
rantorna ar hoga och det finns en osékerhet géllande lagstiftningen nér det géller mojligheten
att anvinda bostdder som sikerhet for lanen. Det krévs att dessa osakerheter undanréjs for att
en stabil finansieringsmarknad skall kunna bildas. Fastighetspant ir att foredra for
kreditgivare eftersom den ir sdker att 3 in i likvida medel, eftersom fastigheter #r litta att
kontrollera och inte kan gémmas.*

Idag kan man beldna ned fastigheten som sékerhet upp till 70 % av fastighetens virde.
Beldning utover denna grad 4r i princip oméjligt men kan forekomma undantagsvis.
I stiderna kan idag mark anvindas som sikerhet, bade tillsammans med byggnader och
enskilt, men detta utnyttjas inte.>” Om man vill beldna sin fastighet utanfor stadskdrnan kan
ldnet uppgd till 50 % av pantens vérde. Tecknande av ldn i Kiev dr mycket ldttare &n utanfor
pd grund av stabila priser och det stora antalet fastigheter, annars medfor
inteckningsforfarandet héga administrativa kostnader. I fall d& den lansokande inte har
tillrdckliga inkomstuppgifter kontrolleras inkomsten frin 6vriga familjen. Ar den sdkande
familjen rik leder det till beviljande av ldnet. Om lanet tas for inskaffande av fastighet stiller
banken inga krav pd ldntagaren, men om lanet tas for nigot annat syfte krévs en beskrivning
av dndamdlet och att banken beviljar det. Man kan fa 18n for renovering. Villkoren &r samma
som for 6vriga typer av 1an men detta ir inte vanligt forekommande.>®

Fastighetspant ar att foredra eftersom panten &r litt att lokalisera, har betydande virde och ir
mojlig for borgenéren att sélja vid bristande betalningsformaga. Detta bor ricka som sikerhet
for banken nér de ger ut lin, men si 4r det inte i Ukraina.

Bankemna kriver andra garantier for att forsdkra sig om aterbetalningen av 1anet. Detta i form
av kontroll av vad pengama skall anvindas till och kontrollera formogenhetsstatusen hos
gildendren. Detta méste bero pd svagheter i processen med indrivandet av pengar genom
exekutionsforfarande, nir de gor allt for att detta inte skall behdva tillgripas.

3.6.1.1 Dokument som krévs av koparen

For att fi ldna pengar krivs att man till banken medtager flertalet dokument. Négra av dessa
ar:

pass

referens frén arbetet

taxerings-id

lagfartsdokument pa fastigheten

dokument som styrker inkomsten

Sedan skall en blankett om familjesituation, personens historia, uppgifter om andra krediter,
syfte med lanet, samt adress ifyllas. Om ndgon av detta saknas eller inte ir tillrdckligt bra
nekas lansokande lanet. >

Koparen maéste kunna visa upp sitt pass och eventuell fullmakt frén foretaget om han skall
kopa en fastighet 4t detta samt ett certifikat frin GDIP om koparen ir utlindsk. Notarien
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kréver ocksé ett godkdnnande frin koparen att betala den inledande skatten och avgiften pa
en procent av kdpesumman.

3.6.1.2 Dokument som krivs av siljaren *!

Framskaffandet av registreringshandlingar for fastigheten skall skotas av séljaren.

I detta ingar:

e Ett certifikat fran privatisering, vilket visar numret och notariens sigill.

e Ett certifikat frin BTI som faststéller att séljaren &r &gare, och BTLs registrerings
nummer.

e Ett certifikat fran registret med inskrdnkningar p4 fast egendom vilket visar
franvaron av inteckningar, beslagtagen vid arrestering eller nigon nyttjanderitt som
belastar fastigheten. Detta forsdkrar mot nigon som har ansprék i egendomen efter
transaktionen.

Séljaren skall d&ven uppvisa sitt pass.

En undersokning skall d&ven goras i propiskas. Propiskas &r en reglering drvd frén sovjet-eran
vilket ger sldkt samt ndgra andra personer mdjlighet till besittningsrétt i bostaden. Man
hamtar detta certifikat frdn lokala ZhEK. Regeringen har uttalat om att denna ritt skall
avskaffas inom den nérmaste framtiden.

3.6.2 Foretagsinteckning

Vid foretagsinteckning s kan man l4na pengar upp till 100 % av foretagets virde. Rintan ar
densamma som for privatpersoner. Det behdvs inte nigra a de ovan givna dokumenten for att
foretaget skall bli beviljat ett 1an. *?

Vid intervju med Hrestindare vid Aval Bank framkommer att andelen 14n som Aval Bank
ger ut till privatpersoner med fastighetspant dr 30 % medan foretagen stir for resterande
70 %. Det tar en till tva veckor att f3 ut pengarna fran lanet.**

Enligt intervjun med Michael Bogomasov pd Aval bank i Kiev gavs en stor andel
foretagsinteckningar ut. Detta gjordes till ett viarde av 100 % av foretagets totala vérde. Detta
verkar ganska otdnkbart med tanke pa att det normalt i vést ges ut till ett mindre virde 4n vid
ren fastighetspant. I Foretagshypoteket ingér fastigheterna som skall vara den riktigt sikra
panten. Sedan andra tillgdngar som maskiner, lager, varumirke med flera. Dessa skall
normalt inte kunna ge s stor sdkerhet sd det verkar ndgot osannolikt.

3.6.3 Lan till digarforeningar

Lén kan tecknas av dgarforeningar och dd med ett gemensamt ansvar av de tecknande. Vid
exekution kommer dd hela fastigheten att sdljas. Hur detta exakt fungerar vet inte
kreditgivaren Michael Bogomasov vid Aval Bank for det har inte forekommit ndgot sédant
fall hos dem. **

Idag finns det inget storre behov av denna typ av lan eftersom de dgarforeningar som idag
finns &r till nybyggda hus. D4 privatiseringsprocessen har avstannat di hela husen inte
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privatiseras, finns det ingen mdjlighet att bilda 4garforening. Skulle huset bli fullstindigt
privatiserat sd ér det heller inget tvang att bilda en forening. Det ir troligt att detta heller inte
gors eftersom det krdver en arbetsinsatts frin de boendenas sida, som de inte orkar géra.
Dérfor kommer det att drdja ett tag innan de idag nybyggda husen behdver renoveras, eller att
fler dgarforeningar bildas av de gamla befintliga husen, och dirmed detta behovet kommer att
uppsta.

3.7 Amorteringstid

Det genomsnittliga lanet ar pd 5-7 &r och den maximala gransen 4r 10 &r. Detta leder till att
en stor amortering méste ske varje &r for att halla amorteringsplanen. ** For bara knappt ett &r
sedan var den lingsta amorteringstiden 3 &r.*¢

Miénga Ukrainska banker har ett 6verskott av likvida medel, och detta faktum driver dem att
introducera laneforhdllande i léngvariga krediter 4ven inom jordbruket. Reformer i
lagstiftningen syftar att 6ka mangden l4ngvariga 14n.

19 september 2002 kom ett beslut frdn Ukrainas nationalbank som faststéller en procedur for
de kommersiella bankerna som #r involverade i lingvariga 14n for investeringsprojekt.*’
Enligt detta dokument kan kommersiella banker erhélla billigt kapital frin nationalbanken for
en period upp till tre 4r med en fast rénta, vilket 4 samma som nationalbankens diskonterade
rénta (for nirvarande 8%). *® Programmet frén nationalbanken ér begrinsat till omfattningen.
Detta innebir att det finns ett program for langsiktiga krediter men dessa krediter r bara pa
tre &r. Kreditprogrammet ar begrénsat till de banker som &r anslutm till Nationalbankens
program. *

Denna del i krediten &r viktig for konsumenten vid méjligheten att skaffa sig en bostad. Idag
ar det, jamfort med i vést, en relativt kort amorteringstid pad 5-10 &r. Detta begrinsar
mojligheten att anvidnda 1&n som en finansieringsmetod for andra 4n hoginkomsttagare.
Genom att forbittra sikerheten for borgenéren s kan det resultera i lingre 14neforhallande.

3.8 Laneranta

Réntan har fallit kraftigt de senaste dren. For bara knappt ett 4r sedan var riintan den dubbla,
dvs. 25-30 %.%° Idag 4r rintan for dessa 1in mellan 13-15 % om man tecknar linet i US §$.
Skulle man ta ett 1an i landets valuta, hrivna, dr rdntan ca 21 %. Den varierande 1inerintan
mellan 13-15 % beror pd att ldntagaren redan har en summa pengar som sikerhet, vilket gér
att dselt dr sékrare i det fallet och banken kan direkt f3 tillbaka sina pengar om den skulle vilja
det.
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Inldnerédntan, det vill sdga den rdnta som banken maste betala for att erhélla kapitalet, ar i
dagsliget 8 % i US $, och 15 % i hrivna. Detta visar att banken ldgger pa 57 % for att
kompensera for risk, kostnader for administrationen och f4 ut en vinst av arbetet. >

Lanerdntan speglar ocksd hur kreditsystemet fungerar i stort. Genom stor omsittning, bra
garantier for banken att fa tillbaka utlinat kapital kombinerat med hur mycket
kapitalanskaffningen kostar s resulterar detta i vilken rdnta konsumenten far betala for att
lana kapitalet.

Andelen som banken tar ut for risk, administrationskostnader och vinst &r inte s4 mycket
storre &n i vést. Detta betyder att bankernas verksambet &r effektiv och trots de stora bristerna
i register och exekutionsforfarandet sa har bankerna 16st sikerheten pd andra sitt vilket ger
bra betyg for deras arbete.

Inlénerdntan &r relativt hog jimfort med vad barnkerna betalar i vast. I Ukraina dr denna
kostnad 8 % pa lanat kapital, medan bankerna i vist betalar 2-5 %. At detta maAste en insats
goras, men det gis inte ndrmre in pa i denna rapport.

3.9 Register med information till langivare

3.9.1 Lagfartsregister >

Lagfartsregistret skoter registrerarna vid Brollopspalatset i Kiev 4t BTI sedan februari 2003
och innehaller information om privatiserade fastigheter som registrerats och fatt ut en lagfart.
Denna registrering ar inte obligatorisk vid transaktioner men garanterar och sékerstéller den i
viss mén. Fastighetségaren far ut ett dokument efter inford registrering. Uppgifterna som fors
in dr fastighetsbeteckning, taxerings id, adress, antal rum och typ av besittningsritt. Efter
registreringen tilldelas fastigheten ett registrerings id.

Detta register kriver for tillfdllet extremt mycket arbete, vilket beror pa att ménga gator och
kvarter har dndrat namn efter sjdlvstindigheten, vilket skall registreras.

Registret regleras av en forordning fran parlamentet 16 maj 2002. >

3.9.2 Registrering av lséren >

Det sker en frivillig registrering av 16s6ren som r intecknad. I detta register fors bland annat
in lan pa skord, boskap, bilar och andra foremédl som inte 4r fast egendom. Det &r
justitieministeriet som &r ansvariga for detta register.

Uppgifter som fors in ar:

Typ av pant

Datum

Typ av lan
Lantagarens id

Fysisk / juridisk person
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e Adress
e Namnteckning

Det stér inget om lanets storlek och information om banken

3.9.3 Register over inskrinkningar ¢

Detta register som notarierna vid Justitieministeriet ansvarar for och har tillging till skapades
1996 for att sammanstilla inskrédnkningar som personer och fastigheter har. Tanken med detta
dr att om man undersoker registret och om man inte hittar ndgot pa den berdrda fastigheten s&
ar det inga problem att genomf6ra en transaktion eller dylikt. Vanliga noteringar i registret ar
inteckningar, utmétningspépekan och expropriation. Sokning i detta register kan goras bade
pa person och pé fastighet. Registret innehaller bade livstids- och korttidsinskrinkningar.

Mellan de tidigare beskrivna registren finns ingen kommunikation si vid varje &tgird kréiver
det kontroll av alla register som det kan ténkas att objektet eller personen kan finnas med i.
Modemisering och sammankoppling anses inte komma ske pa ling tid eftersom det ir dyrt att
byta ut systemen och det finns inte ndgon mojlighet att lita detta std stilla nigon tid for
andringar. Om ett avbrott skulle intréffa, skulle det medfora att marknaden under denna tid
var tvungen att st stilla.

Registrerarna pa brollopspalatset har sporadisk kontakt med BTI om information angiende
registreringsinformationen. De har i 6vriga fall inte mycket informationsutbyte med de
ansvariga myndigheterna for registren.

For markfrigor &r det Fastighetsnimnden som ansvarar, och med dessa har
registreringsmyndigheten ingen kommunikation eftersom Fastighetsndmnden inte har nigot
register.

Registret regleras av olika forordningar fran Justitieministeriet (1999-2001). Anvindare av
registret &r statliga och privata notarier, samt polisen. Notarierna ansvarar for
registreringen. >’

3.9.4 Markcadastret

Ansvariga for registrering och behandling av det statliga markcadastret ir Derzhkomsem.
Registret regleras for tillféllet bara av Markbalken, artikel 193-204. T verkligheten ér det inte
utropat ett enigt nationellt system som 4r i fallet med lagfartsregistreringen. Ett lagforslag om
ingdende reglering av det statliga cadastret véntar p& antagande vid parlamentet. Syftet med
registret 4r att det skall vara offentligt for allménheten. %

En frivillig registrering av transaktioner och inteckningar ar aldrig bra, dven om det ger visst
skydd. Vet borgendren inte med sdkerhet vad som belastar fastigheten si uppstar alltid ett
osikerhetsmoment som kan forsvira och fordyra pantforhillandet.

Systemet med flera olika instanser som skéter olika delar av registrering, gor att processen tar
lang tid och att det dven bildas en osékerhet. Med markfragor ir det BTI som skoter ansvar
och arbete, medan de skickar protokoll till registrerarna pa Bréllopspalatset for registrering
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och dven vénder sig dit nir de behdver utdrag fran registret. Forfarandet hade underlattats och
blivit sikrare om handldggaren av fallet skoter hela biten.

Arbete med korttidsinskriankningar #r mycket tid vilket leder till att kortvariga lan blir
forhallandevis dyra, nir samma registreringsarbete méste genomforas vid ett 1&n pd fem
manader som ett pa 50 &r. Detta bor i lag dndras si att korttids 14n under exempelvis ett ar
inte kréiver registrering.

En sammanslagning av registerna till ett cadaster skulle underlétta i s6kningen och dven
skapa bittre sakerhet vid kontroller. Det vore inte omdjligt att gora ett ramprogram dir man
navigerar mellan de olika registerna, dir man ocksd kan ge olika behdrighet till olika
anvindare.

3.10 Sikerhet for langivare >

Lagstiftningen utgor ryggraden for sékerheten i ldnesystemet. Ett vl fungerande banksystem
ar omojligt utan en effektivt sdkrad mekanism for ldnedterbetalning, dar rittigheterna for
bade langivare och lantagare ar sikerstillda. Ju storre fortroende laneinstitutionen har for att
fa rdnta och amortering i utsatt tid, desto mer kommer de att vara benigna att vilja oka
lanevolymen och ge férméanligare villkor for 1dnen.

En viktig del som paverkar framtidsutsikterna for att utveckla ett ldngvarit kreditférhallande
som dr effektivt, beror till stor del pd mojligheten att anvinda mark som sékerhet. Langvarigt
laneforhallande av mark och framfor allt jordbruksegendom i Ukraina kommer att fa en fast
grund for utveckling forst nir problemen forknippat med privat &4dgande och
lagfartsregistrering &r uppklarade.

Det finns ett flertal komponenter som har betydelse for ldnesékerheten och nedan beskrivs
ndgra som &r extra viktiga.

3.10.1 Uppskattning av lintagarens kreditvirdighet vid linetecknandet *

Uppskattning av lantagarens kreditvirdighet vid l4netecknandet gors genom att analysera
lantagarens mojlighet att aterbetala lanet och med hjélp av detta besluta om ett beviljande
eller avslag. Vid denna uppskattning betraktas framst foretagets resultatrapport och
balansrakning samt en studie av marknaden inom omrédet.

3.10.2 Tillhandahillande av pant eller annan sikerhet®'

Majoriteten av linderna i vérlden anvinder mark och byggnad som sdkerhet for lingvariga
14n, men det finns inga gemensamma ramar som siger vad som 4r ett ldngvarigt 1dn. Det kan
variera kraftigt mellan olika ldnder vad om anses som langvarigt, men hér anses att ett 1an pa
mer dn fem ar kan betraktas som langvarigt.

Den priméra orsaken till att panten inte &r tillricklig sékerhet, dr att det inte finns ett
transparent, innehallsrikt och tillforlitligt registreringssystem for fastigheter och tillgdngar i
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Ukraina. Registreringen av fastigheter méste skotas av en statlig organisation vilket i dag
istéllet gors av flera stycken, exempelvis Derzhkomzem, BTI och Justitieministeriet.

Det finns idag flera fall dd systemet inte skyddar langivarnas rattighet vid bristande betalning
fran lantagaren.

o Det 4r daligt reglerat vilka personer som har tillging till registerna. Gillande
lagstiftning haller inte organisationen ansvarig for utlimnandet av informationen.

e Registerna ar inte fullstdndiga, vilket gbr att dven om fastigheten inte &r belastad
enligt registret s& gar det inte att utesluta det.

e Organisationen som ansvarar for registret garanterar inte riktigheten i det. Detta leder
till att det blir laneinstituten som fér lida for detta. Darfor maste dessa skapa en
mekanism for att kompensera detta. Bankerna skapar dirfor omvinda former for att
forsdkra sig mot detta, och i sista hand blir det lantagarna som fér finansiera detta.

En annan forklaring till varfor panten inte ger langivarna 100 % garanti att skulden skall bli
téckt, dr det daliga genomdrivandet av domstolsbeslut i Ukraina (vilket inte denna rapport ska
ndrmare behandla). Skulle bida parter, gildenidr och borgenir, veta sikert att vid konkurs
kommer panten att snabbt siljas med liten forlust, kommer gildeniren att géra maximal
insats for att dterbetala linet, medan borgenéren skulle kénna sig mer siker och vara villig att
tillhandahalla storre 14n. Darfor dr forbéttringar i proceduren for genomdrivande av
domstolsbeslut en absolut nddvéndighet for effektivt anvindande av panten.

Det dr nu ett par & sedan Ukrainas president och regeringen beordrade skapandet av ett
hypotekssystem, da speciellt med beldning pad mark som en hogt rankad prioritet. Hur som
helst har inget signifikant framsteg skett s langt. Och orsaken till detta 4r bland annat ett
langsamt inforande av Markbalken och Inteckningslagen.

3.10.3 Overvakande av lineanvindningen och motverkande av betalningsinstillelse
Aven under forutsittning att en vil fungerande mekanism for panten finns, 4r lineinstituten
mer intresserade av att klienterna betalar sina l4n i tid 4n att tvingas &terta pengarna genom
forsdljning av panten. Detta visar sig i att médnga kommersiella banker anser det viktigt att
hélla en ndra kontakt med klienten. De 6vervakar hur klienten anvénder lanade medel och
hjélper till vid problem, med syfte att fréimja iterbetalning av lanet.%?

Bankerna skall vara insatta i marknaden bide inom den specifika branschen och pa
o6vergripande niva. Klienten skickar rapporter pa den finansiella statusen och bankerna far
jdmfoéra denna med sektorns snitt. Detta gors pa &rlig basis. Informerande av klienten om
deadline for betalningen. Fa klienten att berétta pa si tidigt stadium som méjligt ifall problem
uppstdr med betalningsmdjligheten, och sedan eventuellt uppritta en ny aterbetalningsplan
och eventuellt ge ut ett nytt lan. >

I Ukraina stills det hoga krav pa bankerna. Géldenéren litar di p4 att banken skéter kontroll
av den ekonomiska situationen pd marknaden och ekonomin i stort. D4 maste det bli
géldendren som far bekosta detta merjobb som bankerna blir tvungna att géra, iven om det &r
av gammal tradition. Detta krav kénner bankerna eftersom det &r ett bristfilligt system for
exekution av panten och bankerna ddrmed kénner sig tvungna att gora detta stora arbete. Det

2 [FC skrift frén 2002
3 IFC skrift frén 2002
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kridvs att banktjinstemannen &r insatt i den specifika niringsgrenen for at kunna gora en
kvalificerad bedomning.

3.10.4 Atervinnande av skuld via konkursprocedur **
Den 1 januari 2000 introducerades en lag om “avhjilpande av borgenirs betalningsformaga
eller forsitta honom i konkurs”. &

Den nya principen innebér att bade géldendren och borgendren, som &r i konkurs, ska ha lika
skydd, i denna lag. Detta har kraftigt 6kat borgendrens mdjlighet att i tillbaka kapitalet.
Jamfort med foregdende version av lagen, har skilen till vad som anses att personen ar pa
obestdind markant Okat. Dessa skdl inkluderar nu &ven konsumentkooperationer,
vilgorenhetsorganisationer och andra fonder, sa vil som individer och foretag.

Artikel 31 i denna nya lag innehaller formansrittsordningen som ger borgenédren prioriterad
ratt att kriva dterbetalning frén gildendrens tillgangar.

1. Ansprék som &r sikrade med pant och kostnader till domstolsproceduren.
2. Ansprak fran fore detta anstillda.

3. Skatt och avgifter

4. Ansprék frén ej sdkrade kreditgivare.

5. Ansprak fran arbetarkollektivet for insatser i foretagets kapital.

6. Andra ansprék.

Trots faktumet att den nya lagen om “avhjidlpande av borgendrs betalningsformiga eller
forsdtta honom i konkurs” 4r i huvudsak forenlig med internationella principer av
organisering och genomforande av konkursfall, 4r det praktiska genomférandet av denna
lagen ofullstidndigt, eftersom den komplicerar och i ménga fall gér det omojligt for galdenérer
att erhélla kompensation.

3.10.5 Exekutiv forsiljning %
Om bankerna skall driva in panten vid bristande betalningsformaga ar det ett frivilligt beslut
fran deras sida. Forst krdvs ett beviljande fran domstolen.

Privatpersoner kan drivas ivdg frin sin bostad vid bristande betalning, men detta har enligt
Michael Bogomasov pa Aval Bank inte hént &nnu s denna procedur har banken inte tvingats
anvinda.

Vid bristande betalningsformaga kan banken Gverta fastigheten. Efter detta 6vertagande kan
flera olika forlopp ske.

o Fastigheten kan siljas pd auktion

e Banken kan ha ritten att behalla fastigheten

e Personens bankkonton kontrolleras och pengar tas dérifran

Vid en auktion meddelas detta till alla intressenter genom tidningar och TV.
Annonseringsforfarandet anvinds ocksi for att ta reda pd ett ungefarligt pris. Sjilva
auktionsproceduren haller en fristdende firma i. I Ukraina finns det flera hundra sidam

84 IFC skrift fran 2002
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firmor som &r bdde privata och statliga. Den storsta delen ar privata. For att vilja firma
ordnas en tivling om vilken som skall fa halla i auktionsforfarandet. Vad man tittar pa i
denna tdvling &r vilket kapital firman har, hur méinga bilar osv. Den utvalda firman skall
sedan hélla kommunikation med banken angéende priset och vinder sig slutligen till
Exekutionsmyndigheten for att fa ett godkédnnande.

Efter en auktion &r tanken att den ursprungliga fastighetségaren ska f3 tillbaka &verskjutande
del av beloppet. Om fastigheten skulle inbringa ett virde som & mindre &n
inteckningsbeloppet sd skall den auktioneras ut pa en ny auktion. Har kan banken ocksa vilja
att ta hela fastigheten. Bankerna fir d& betala for denna service med eget kapital. Detta
forlopp regleras mycket bristfilligt i lag.

Det kan ocksd i vissa fall finnas méjlighet att ta ut pengarna frin nigon fastighet som inte &r
intecknad, men detta ar hogst ovanligt. Om s skall ske krivs domstolsbeslut.

Det finns enligt Olexander Kuss (avdelningschef vid statliga exekutionsservisen) idag
mojlighet for banken att plocka ut ett storre belopp dn det som de har att kriiva. Olexander
pépekar att han tycker det &r fel att bankerna i dessa fallen tjinar pengar pa proceduren och
att de inte behdver betala for hela myndighetsarbetet. Genom att det fungerar pa3 detta viset si
tjdnar bankerna pé att virdera sikerheten 13gt.

Banken far betala myndigheten for en del av servicen. Resterande del av myndighetsarbetet
finansieras genom skatt.

Det & i ganska uppenbart att det rdder oklarheter gillande genomdrivandet av
pantforhallandet vid bristande betalningsformaga. Den idag géllande “Pantlagen” ger inte
fullstindig ritt for Gvertagande av egendomen for exekutiv auktion. Samtidigt som
antagandet av Pantlagen rostades en separat “Inteckningslag” ned av parlamentet, vilket vissa
menar gor det tveksamt om exekutionsforfarande ir giltigt enligt lagstiftningen.

Denna procedur skall férbéttras genom inforande av en ny Hypotekslag. Denna beskrivs
senare i stycket om lagstiftning.

3.10.5.1 Framtiden *

Olexander menar att det dr uppenbart att denna procedur méste forbittras for att bli mer
anvéindbar. Ansvaret méste flyttas 6ver pa bankerna. Idag svarar staten for i princip allt arbete
inklusive finansieringen. I vést tar bankerna hela ansvaret for de medfSljande kostnaderna.
Genom att bankerna bara betalar en del av myndighetens arbete si blir det skattebetalarna
som stér for resten och det bor dndras.

Det ér ett frivilligt beslut fran bankens sida om de vill driva in panten, men om de vill det s&
méste de forst fa ett godkdnnande frén domstolen. Darfor gor bankerna allt i sin makt for att
inte behdva anvénda sig av denna procedur. Detta visade intervjun med bade Aval bank, som
inte sade sig behovt ta till sddana medel, och med Exekutionsmyndigheten som inte fick in
négra fall av denna typ.

€8 Artikel fran Virldsbanken 2002-04-25
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En klar lagreglering maste upprittas s att bade fastighetséigaren och banken vet vad som
finns att rétta sig efter. Som det &r nu sé blir bada lidande i flera avseende.

Samtidigt ges mojlighet for banken att bade ta 6ver dgandet av fastigheten och forsoka hitta
andra tillgdngar som kan aterbetala lanet. Det &r helt fel om banken kan tjana extra pengar pa
att fastigheten séljs exekutivt. Den 6verskjutande delen av lanet och avgifter for forfarandet
skall terga till fastighetsdgaren.

Skattebetalarna skall heller inte betala for exekutionsforfarandet utan det skall banken och
fastighetségaren sta for.

3.10.6 Formansriitt i panten

Banken ger inga lan till redan beldnade fastigheter si frigan om formansritter 4r idag inte
speciellt aktuell for bankerna. Registrerade inteckningar skall ha formansritt fore icke
registrerade inteckningar dven om den senare ir upprittad vid ett tidigare tillfille. Aven om
det borde vara ganska sjilvklart s blir det litt oklarheter. "

3.11 Sakerhet for fastighetskopare

Eftersom det dr s& osékert for en fastighetskdpare under det inledande skedet till det att han
har fatt ut lagfart om att han 4r den nya &dgaren, s& har ett forsdkringsbolag borjat agera inom
denna marknad for att under denna period forsikra kopet. 7!

Inkomstrach dr ensamma av Ukrainas 10 stdrsta banker att forsdkra lagfart i fastigheten vid
forsiljning. Detta dr en korttidsforsdkring och géller fram till di lagfarten har anlént till
koparen. Detta tar normalt ndgra ménader. Vid denna typ av forsékring arbetar Inkomstrach
med fem banker, dir Aval Bank dr en av dem. Informationen om koparen fir Inkomstrach av
banken som finansierar transaktionen och med Fastighetsnimnden som mellanhand. Det 4r
sedan till BTI som dokumenten skickas och registreras. Forsékringspremien dr normalt 0,5 %
av kopeskillingen. 7

Forfarandet att en fastighetskopare for att forsikra sig om fastighetsforviarvet maste skaffa en

forsakring som garanterar det som ett fungerande register skall garantera, visar vilka stora
brister som idag finns i registreringssystemet.

3.12 Fastighetstillbehor ™

Idag finns det ingen reglering om vad som skall ingd i en fastighet, men om man har en
inteckning fér det som 4r belénat inte tas bort fran fastigheten.

Mer ingaende regler om fastighetstillbehor skall regleras genom den nya Civilbalken.

7% Intervju med Aval Bank, Michael Bogomasov
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3.13 Fastighetsskotsel ™

I statligt dgda hus &r det staten som ansvarar for underhill. Detta skéts genom ZhEK vilka
ocksa tar in hyran.

I delvis privatiserade hus &r situationen mer komplicerad. Staten ér fortfarande ansvarig for
gemensamma utrymmen samt hyresséttningen. Om det finns en &gare betalar han samma
hyra direkt till ZhEK. Finns det en boendeforening betalar foreningen till ZhEK. D4 Hir
foreningen endast en mellanhand mellan dgarna och ZhEK.

I helt privatiserade hus ansvarar foreningen fritt for underhéllet. Detta underhall varierar i hog
grad med i vilken utstrickning dgarna &r villiga att betala och dirmed i hog grad med husets
lédge. I centrala Kiev betalar nigra foreningar dven for en vakt som skyddar husets ingéng. ’°

Det finns idag formellt en reglering av fastighetsskétseln av statligt dgda bostadshus, men
denna efterlevs inte. ZhEK skall ansvara for drift, underhdll samt skétsel av mark at staten.
Detta har skotts mycket bristfilligt och dirfor 4r byggnader och omgivande mark daligt
skick. Tidigare har det inte funnits ndgon lagstifining som ger huségaren ritt att vrika den
som inte betalar hyran eller pd annat viss misskoter sig enligt den gamla Civilbalken. Detta
skall atgirdas genom den nya Civilbalken. Detta leder till att det idag &r ovanligt bland de
boende att de betalar hyran och underhallsavgiften. Kontrollen av ZhEK:s utforda arbete r
ocksé obefintlig vilket miste forbattras.

Genom privatiseringen av husen &verfores &dgandet av marken under byggnaden till
dgarforeningen och dirmed dven skétseln. Vid denna privatisering &r det till en bérjan ett
inledande problem var avgrinsningen mellan de olika enheterna eftersom ingen vill ansvara
for skotseln av marken mellan byggnadskropparna.

Men det dr idag bara ett fital hus som har blivit totalt privatiserade, trots att det 4r ungefir
70-80 % av de statligt dgda ligenheterna som privatiserats. Det finns enligt
Fastighetsndmnden inget direkt mal fran statens sida att privatisera allt. Det finns enligt
Fastighetsndimnden efter en fullstindig privatisering av huset inget tving att bilda en
dgarforening.

Agarforeningar bildas direkt efter byggnationen av nybyggda bostadshus. Bland dessa
existerar inte detta problem med ansvaret av underhallet.

I framtiden &r tanken att ZhEK, eller den blivande &garforeningen, skall kunna silja
underhéllet till ett privat foretag vilka sedan skall hilla i fastighetsskotseln. I och med detta
skall det bli littare att sitta krav pa arbetets utforande. ’®

7 Bostadsrapport WB no. 15033-UA
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3.14 Fastighetstaxering

Det finns ingen lagreglering eller utredning om inférande av fastighetsbeskattning dven om
ett sddant behov ar stort. Detta skulle paskynda registreringsforfarandet och skaffa en siker
inkomstkélla i form av fastighetsskatt till staten. Denna form av beskattnin% har méanga
fordelar vilket hade varit impligt i ett land med s& dilig struktur som Ukraina. ’

Statens arbete borde finansieras genom avgifter for kommunal service, reglerade efter
individernas betalningsformiga. Detta borde sdkrast och enklast goras genom inférandet av
en fastighetsskatt, vilket direkt tar hdnsyn till betalningsformagan hos individen som innehar
objektet.

3.15 Brister i dagens system

3.15.1 Transaktion utan krav pa registrering ’®

Att finns flera brister i notariseringen och registreringsprocessen som beskrivits ovan. Till
exempel var det enligt Civilbalken fran 1963 mgjligt att sélja ett foretag utan att anvinda
notarie och att detta vidare registreras. Artikel 227 i Civilbalken séger att notarisering av kop
endast dr n6dvindigt dé en av parterna dr privatperson. Detta leder till att det inte &r ett direkt
tving att notarisera transaktionen mellan tvd foretag. Medan det &r ett tving att registrera
denna transaktion hos BTI, sd finns det ingen tidsgrins for att genomfora registreringen och
inget straff for bristande registrering.

Det inte var tvdng att notarisera nir Civilbalken antogs 1963 berodde pa att det inte fanns
nagon risk for bedrégeri nir alla foretag var statligt dgda. Situationen 4r idag helt annorlunda
nér de flesta foretag &r privat dgda. Undantaget fran notariseringstving 4r inte sa vida ként
kombinerat med skyddet som registrering hos BTI medfor s& darfor registreras néstan alla
transaktioner. Hur som helst kvarstar mojligheten att goéra forvérv mellan foretag utan
notarisering och med detta mgjligheten till bedrdgeri. Mojligheten finns da att genomfora
forsiljning mer 4n en gang av samma objekt, att skriva tillbaka datumet for transaktionen och
dirmed ogiltigforklara en annan osv., detta om inte bedrédgeriet kan bevisas.

3.15.2 Brister vid tidigare transaktioner’®

Risken att raka ut for en ogiltig transaktion beroende pa brist i tidigare kontrakt 4r enkel att
reda upp. Detta gors enklast genom en ingéende kontroll av varje transaktion och dokument i
kedjan som &r involverad i registreringen. Ett fel som gora ett kontrakt ogiltigt dr obefintliga
underskrifter pa ett tidigare kopekontrakt, vilket leder till att alla senare kontrakt &r ogiltiga.

Det forvéntas att de flesta av denna typ av problem och dven flera andra kommer att dndras
med antagandet av de nya Civil och Bostadsbalkarna som idag 4r under utarbetande.

7 Intervju med fastighets myndigheten
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3.15.3 Inteckning och risken frin tidigare oregistrerade 1an 3°

Ukrainsk lagstiftning tilldter 1dn (hypotek), men for tillfdllet har de ett begrinsat virde
eftersom de inte méste registreras. Risken med oavslutade tidigare 14n kan bli ett problem for
kommande forsdljning savél som senare inteckning.

For att skapa ett inteckningsdokument maste en 6verenskommelse uppnis mellan gildenir
och borgeniren innan de vénder sig till notarien. Nér detta férhllande 4r upprittat s kan inte
gildeniren silja fastigheten utan borgenérens samtycke, fram till att 1anet ar avbetalat. Lan ir
ofta giltiga innan notarien registrerar det i registret. Genom att alla 18n maste notariseras s
kan man i teorin kontrollera hos alla notarierna i omridet om fastigheten har blivit intecknad,
men praktiskt &r detta for svért och tidsodande for att vara mojligt. Till exempel &r det Gver
hundra notarier som &r verksamma i Kiev.

Det finns dven andra vigar att forsoka begrinsa risken. Notarierna hiimtar ut ett
referensdokument hos BTI som skulle kunna anvindas for att kontrollera foregiende
inteckningar, men BTI dr idag inte tvingad att ldmna ut sddan information.

3.15.4 Fullt kontraktsskydd maiste skapas

Lagstifiningen om felaktigt framstéillda kontrakt och bedrigeri ir inte si vilutvecklad i
Ukraina. Det finns bristfillig reglering av transaktioner enligt denna korta kontraktsform som
idag huvudsakligen tillimpas i Ukraina. For skydd enligt Ukrainsk lag ar det fordelaktigt att
ha alla dverenskommelser, garantier och skadestdndsoverenskommelser som fullstindiga
kontrakt i si stor utstrickning som méjligt. Genom pétryckning frin marknadskrafterna sker
en dndring i instéllningen till mer detaljerad kopehandling vilket medfor att flertalet statliga
och privata notarier idag accepterar skriftliga avtal av typen som anviinds i vist. Denna
utveckling beror till stor del pd den vdxande andelen visterldndska kopare, vilka kriver detta
skydd for att gora affirer. 3!

Det krivs en dndring i lagstiftningen sa att dven foretagstransaktioner kréver notarisering och
registrering. Registreringen &r kirnan for att en kdpare skall kunna veta vem som &r den ritta
dgaren. Aven om undantaget inte r s3 vida ként s ger det mojlighet till bedrégeri.

Kdpet ogiltigforklaras om det hittas fel i nagot kontrakt i kedjan av transaktioner. Detta gor
att dven om kopare och séljare varit dverens om transaktionen sa kan avtalet ogiltigforklaras i
efterhand. Detta gor att hela Sverenskommelsen dir godtrosforvarvet har skett kan gi
tillbaka. Dessa regler bor dndras sd att om bada &r i god tro skall avtalet vara giltigt.

Lénets giltighet innan registrering har skett, kan leda till att saljaren tar 14n pa fastigheten och
sedan omgdende siljer. K6parna kontrollerar registret och hittar ingen inteckning och fir
efter en tid en otrevlig Overraskning nér de far reda pé att de kopt en beldnad fastighet. En
reglering av detta miste inforas s att notarien registrerar lanet samtidigt som avtalet
godkinns. Detta kan vara problematiskt i dagens system nédr notarien inte sjilv for in
uppgifterna i registret utan skickar dem vidare till registrerarna i Brollopspalatset.
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3.16 Litauen®?

Har beskrivs en fore detta Sovjetstat som har varit sjélvstindigt sedan mars 1990 dvs. ungefar
samtidigt som Ukraina. Litauens anpassning mot marknadsekonomi har pa flertalet omrdden
gétt snabbare dn i Ukraina. Dérfor kommer hér en kortare beskrivning av den problematik
som idag finns i Litauen och vilka dtgdrder som Virldsbanken forsoker att genomdriva.

Litauen har skapat ett vilfungerande privatigt finansieringssystem. Men det har under
senaste tiden sldpat efter i forhdllande till privatiseringsprocessen av bostéder. I slutet av ar
2001 hade 68 procent av de statliga bostéiderna privatiserats. Denna start med privatiseringen
gOr att det dr forst nu som landet bérjar dndras till ett marknadsbaserat bostadssystem.

Husen 4r normalt extremt diligt isolerade, vilket leder till hoga uppvarmningskostnader. Det
finns flertalet brister p& huskonstruktionerna som vid forbéttring kraftigt minskar
driftkostnaderna och okar virdet pa bostaden.

Det ar endast 5 procent av flerbostadshusen som forvaltas av dgarforeningar. Detta gor att
underhallet av gemensamma utrymmen och fasader inte skots.

Virldsbankens projekt kan delas upp i tre komponenter.

3.16.1 Garantier for 1g insatsbetalning vid bostadslin
Det 4r frimst unga familjer som inte innehar ett stort kapital som behover 14na for att kunna
skaffa en bostad. Idag kan endast 14n tas till 50 procent av bostadens vérde.

For att atgirda detta maste de privata finansbolagen uppmuntras till att viga ldna ut pengar
till storre del av bostadens varde. For att fordndra detta krivs att staten inledningsvis gar in
med garantier fOr att starta denna typ av utlaning. Nér bankerna fatt en stérre omséttning med
hégre belaningsgrad skall de kunna uppritta ett eget system och berékna den rénta som krévs
for att ticka denna osdkerhet och dirmed kan den statliga garantin tas bort.

Denna komponent kommer att skapa nya mdjligheter for unga ménniskor som &r of6rmdgna
att idag skaffa sig ett gott boende. Detta kommer att frimja och rikta sig mot unga som har en
inkomst som 4r tillricklig for bankernas krav men inte kan betala den normala insatsen pé 30-
40 % av bostadens pris.

Tanken &r att det di skall skapas ett forsta 1&n pd 70-75 %, och sedan ett andra 1&n pa
resterande lanedel, men max pd 90 % av bostadens védrde. Detta skall sinka andelen eget
kapital som kravs for bostadsinvestering till 10 procent.

3.16.2 Garantier for omvinda lin till ildre

Andelen ildre invanare dr mycket hog i Litauen (21 procent dr Gver 60 ér). Dessa innehar ofta
bra bostider men en vildigt liten pension. For att frigdra kapital till framf6r allt forbéttringar
av bostaden dr dessa i behov av att frigéra kapital genom 14n, och det &r ett problem idag.

Inkomsten f6r den &ldre befolkningen i Litauen tenderar att vara 1ag och beroende av statliga
dtagande. Denna grupp har ofta tillgdngar i form av privatiserade eller &tergivna bostider,
vilka har ett virde (relativt till inkomsten) som dr mycket storre dn det i industrilinderna.
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Denna grupp ér generellt mycket fattig och trots denna egendom sa saknar de méjlighet att
skydda sig mot fattigdomen. Dessa l4n kommer att fungera si att l&nesumman och den
ansamlade rdntan kommer att bli terbetald nir gildendren limnar fastigheten av nigon
anledning. Detta kommer att fungera som ett skyddsnit for den 4ldre befolkningen.

Erfarenheter med sddana instrument, som beskrivits ovan, i andra marknadsekonomier visar
att en av nyckelfaktorerna for effektiviteten av inférande av instrumentet ir ett fortroende
fran bada parter, dvs. bank och lantagare.

Det ér frémst i syfte att inféra omvénda 14n till dldre for bostadsforbittringar. Dessa
investeringar kan vara &t energieffektivitetsitgarder, installationer av virmeunderstationer,
aterinforande av ledningar, vatten och avlopp, renovering av tak och andra betydande
forbattringar. Banken skulle ha efterfrigats att inledningsvis ta risken pa 30-50 % av virdet
pé detta 1an.

3.16.3 Garantier for beldning i gemensamma utrymmen

Banker i Litauen kinner trygghet att gora utlaning utan fastighet som sikerhet, men det finns
mycket begrinsat utlanande till boendeforeningar for forbattringar i gemensamma utrymmen.
Denna komponent av Virldsbankens projekt dr syftad att utveckla en mekanism till att
stimulera bankers inverkande i investeringar gjorda av boendeforeningama. Dessa
investeringar skall frimst gilla forbattrad energieffektivitet och forbittringsitgirder av
samma karaktdr som &r syftet med den planerade inskaffningen av omvénda 1&n till ldre.
Garantier skall ges till kommersiella banker som finansierar speciella projekt for forbattringar
av byggnaders gemensamma utrymmen.

Det &r forvantat att projektet skall ha mest direkt betydelse for litauiska medel och
ldginkomsttagare, finansiella institutioner s vil som ekonomin i allminhet och detta frimst
genom energibesparingen. Genom att skapa en trovérdig ldnk mellan privata ldngivare och
privatigda bostdder kommer projektet ocksa att stétta 1angivarnas mél att skifta forsérjningen
av bostadsservicen frdn den statliga sektorn till den privata. Sidant byte skulle forbittra
effektiviteten och méjliggora for den statliga sektorn att koncentrera pd att reformera
mekanismen for bostadssubventioner och kommunal hjilp for ménniskor av sarskilda behov.

Om projektet lyckas, kommer det att medféra minskat behov av bostadssubventio ner.

Lag insats vid fastighetskop skulle ha méjliggjort for unga familjer att skaffa sig ett gott
boende. Det dr idag méjligt att 1ana upp till 70 % av vérdet pa fastigheten i Ukraina vilket &r
nagot bittre 4n Litauen men insatsen &r dnd4 stor for yngre képare.

For att kunna genomfora denna typ av beldning krivs en uppdelning av lénet av typen
bottenldn, som bestér forslagsvis av delen upp till 70 %, och ett toppldn pa resterande del.
Detta for att differentiera réntorna, dér den sista delen skall ha ho gre rénta for att kompensera
oOkad risk.

Omvénda l4n till dldre &r nigot som borde vara intressant i Ukraina ocksé. Det 4r vanligt att
de éldre blir limnade av sina barn, vilka i stor utstrickning flyttar till Kiev i &vertygelsen att
det skall gé att skapa sig en bittre ekonomisk framtid. De &ldre blir limnade med en minimal
pension och en liten egendom. Detta kan hjilpa dem att hoja livskvaliteten p4 gamla dagar.
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Behovet av 14n for gemensamma utrymmen ar i dagsléget inte sd speciellt stort eftersom det
inte finns s& méanga helt privatiserade hus dir skotseln har tagits 6ver av lagenhetsdgarna.
Detta kan bli mer aktuellt om ett antal &r da fler hus skots av dgarforeningar. Med dagens
problem med vem som skall skota underhéllet, blir foljden inom kort husen blir sa daliga att
den enda &tgirden &r rivning.
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4. Byggbolag

I detta kapitel beskrivs hur byggmarknaden i Ukraina har utvecklats frin sjilvstindigheten
och fram till idag. Kapitalanskaffningen till byggprojekt har Iosts pd fler olika sdtt och
byggbolagen har funnit nya vdgar allt eftersom marknadsekonomin har utvecklats. Det har
kommit in nya aktérer pd marknaden sedan staten avsade sig detta ansvar och sedan har
intagit en del av marknaden igen, men nu pd andra villkor.

4.1 Byggprojekt

De senaste dren har byggandet i hela landet borjat komma igdng igen. Omfattningen ar for
tillfillet mattlig med undantag av huvudstaden Kiev, dir byggverksamheten varit stor under
ett flertal & nu. Byggandet har huvudsakligen bestétt av exklusiva ligenheter. Marknaden av
lyxldgenheter dr mycket begrénsad vilket har lett till att byggbolagen idag har borjat fa
problem med att sélja dessa ligenheter. Nér byggbolagen far denna typ av problem vinder de
sig till Fastighetsndmnden for hjalp.

4.2 Agarstruktur *

Idag bestdr husbyggnadsmarknaden i Kiev av en kombination av stadsigda och privata
byggforetag. De tva storsta stadsdgda dr Zhytlo-Invest och Kievmiskbud medan den stdrsta
privata byggfirman &r Poznyakyzhylbud. Zhytlo-Invest har idag 60 nya bostadsprojekt pa
ging och rankas med detta som en av stadens stdrsta exploatdrer Dessa tre
konstruktionsforetag kontrollerar en klar majoritet av marknaden inom denna sektor i Kiev.

4.3 Marknad %

Priserna har Okat kraftigt sedan sommaren 2002, med ungefir 30 % eller mer, sade Roman
Kulinsky, forsta forsiljningsspecialist p4 Zhytlo-Invest. En bostad som var vird 10 000 US $
ar 2002, skulle idag siljas fér 15 000 US $.

”For tvd ar sedan skulle man inte kunna forvénta sig att priserna skulle stiga si mycket som
de har gjort till idag”, sade Louhanina pa Blagovest fastighetsbyri. Hon sade vidare att bittre
tillgéng till banklan kombinerat med 6kad betalningsforméga har drivit pd forsiljningen och
tillatit exploatorer att ka priserna. Idag ar ungefédr 30 % av alla bostadskép genomforda med
hjélp av banklan, jimfort med bara 5 % for tva 4r sedan.

Kulinsky sade att tillskottet av nya bostdder kompenseras av en tillstrémning av képare med
ursprung utanfor Kiev. Okad efterfrigan och képformaga driver de 6kande priserna.

83 Intervju med Fastighetsmyndigheten
84 Artikel i Kiev Post 2003-03-27
85 Artikel i Kiev Post 2003-03-27
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Bada papekar att lyxiga enrumsldgenheter idag dr den snabbast Gkande bostadstypen.
Okningen ar konstant i hela staden och giller bade kdp och hyresritter for befintliga och nya
lagenheter.

Bostdder i yttre distrikten séldes for 320 US § per kvadratmeter &r 2002, cch siljs ett ar
senare for 380 US §, enligt Kulinsky.

Industrikillor péstér att insiders néra inpd ledande konstruktionsfirmor ofta spekulerar i nya
lagenheter. Koper dem for ett marknadspris innan byggandet ar fardigt for att sedan sélja det
vid ett senare tillfalle med en fortjénst. Fastighetsbyran péstar att denna marknadsspekulering
ocksa bar ansvaret for den inflation som rader.

Prognoserna som tagits fram under de senaste &ren visar att priserna pd gamla ligenheter
skulle falla beroende pa tillskottet av ett stort antal nybyggda ldgenheter. Men priserna har &n
sa lange fortsatt att stiga utan tecken pa ndgot annat.

Exploatorer skapar stora midngder nya boendeytor i centrum, men priserna gir inte ned
eftersom priserna fortfarande matchar efterfrigan. Poznyakyzhylbuds marknadsdirektér Oleh
Huksov forvéntar sig att priserna kommer att bli hogre till drets slut. Han séger att priserna
forvéntas att 6ka med 20 % generellt under denna tid. Nagra mindre bostadsomraden kommer
att 6ka med s mycket som 30-40 %. Nagra exploatorer ar osékra pd om hyrorna kommer att
fortsdtta stiga eller stabiliseras senare detta ar. Zhytlo-Invests Kulinsky ar helt sdker pa att
priserna inte faller. ”Jag forstér inte hur priserna kan falla” sade han. Vi har méanniskor pa ko
som véntar pé att kopa en ny ligenhet.”

4.4 Kapitalanskaffning

Finansieringen ar en nddvandighet. For anskaffandet av kapital till byggandet far
byggbolagen statlig finansiering, privat finansiering, krediter frdn rika och betalning fran
framtida dgare. I minga fall 4r finansieringen tillgodosedd av de potentiella kdparna, som
ombeds att gora inbetalningar i takt med byggets framskridande. 8

De flesta bostadstransaktionerna har under inledningen av sjdlvstindigheten genomforts i
amerikanska dollar med hela beloppet kontant och betalas vid kopetillféllet. Euro har ocksa
varit pa frammarsch under de senare &ren.

Det stora byggandet av exklusiva lidgenheter de senaste &ren har enligt Fastighetsnimnden
idag lett till problem att silja stora delar av dessa. Nir byggbolagen fir problem med
forsdljningen vinder de sig till Fastighetsndmnden for hjélp och sedan fir Fastighetsnimnden
tillsammans med forsdkringsbolag och finansidrer tillsammans arbeta fram en 16sning, dven
om byggbolagen dr skyldiga. Denna problematik illustreras av bilden nedan.

86 Bostadsrapport Virldsbanken no:15033-UA
87 Intervju med Fastighets myndigheten
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Bilden ovan illustrerar problematiken nir byggbolagen (i mitten) inte klarar av att silja ligenheterna som de har
byggt. Detta forhallande uppstar da byggbolagen inte klarar av att finansiera bygget. Enkelt fungerar det s att
byggbolaget erhaller kapitalet fran en finansidr och forsakrar projektet hos ett forsikringsbolag. Nir obestindet
uppstédr viander byggbolaget sig till fastighetsmyndigheten for hjdlp.

4.5 Konkurs %

Konkursfall riktar sig enligt ukrainsk lag mot juridiska foretag och inte mot separata
strukturenheter. En enskild individ kan inte vara géldenér enligt ukrainsk konkurslagstifining.
Enligt 1999 ars lagstifining 4r konkurs definierad som misslyckande att inom en tidsperiod
klara av att betala kapitalkostnader och skatteansprak for ett juridiskt foretag.

Borgendren har ritt att inleda indrivningsprocedur endast genom den ukrainska skiljedomstol.
Konkursproceduren kan paskyndas genom att avge ett skrifiligt krav  till
skiljedomsdomstolen. Vilken borgenidr som helst kan inleda indrivningsforfarande nir en
juridisk person inte kan fullgora sina skyldigheter inom en manad. Gildendren kan sjilv
vinda sig till skiljedomstol pa eget initiativ om det finner sig pa obesténd.

8 Investment in Ukraine
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5. Jordbruksmark

Jordbruksmarksmarknaden dr en viktig och stor del av Ukrainas naturresurser och dérfor dr
denna mycket viktig att ta tillvara. Jordbruksregionerna dr idag extremt fattiga och snart
skall regeringen sldppa marknaden for jordbruksmark fri. Det har nu under ett antal dr varit
mdjligt att ldna pengar med marken och dess tillbehdr som sdkerhet och detta dr av stor vikt
for bonderna vid investeringar. I detta stycke speglas bakgrunden till hur marken har
overgatt frdn statligt dgd till enskild. Sedan inriktas pd vilka lanemdjligheter det idag finns
och vilka maojligheter det finns for att infora ett pantsystem med marken som sdkerhet.

5.1 Bakgrund *

Vid sjalvstandigheten var i princip all mark statligt eller kommunalt 4gd. For att effektivisera
och mojliggora for individen att bygga upp en verksamhet beslutades att marken skulle
privatiseras.

Forsta steget i privatiseringen av jordbruksmark var att tilldela marken frdn de gemensamma
kollektiva enheterna i odelad form till brukarna, vilket var fardigt 1998. Andra steget var att
utdela landandelar i form av certifikat. Detta steg var fardigt 1999. Tredje steget var att dela
ut lagfarter pd den utdelade marken. Parallellt med detta utlokaliseringsprogram har
regeringen ocksa legaliserat och lanserat en beldningsmarknad for jordbruksmark.
Utvecklingen av detta registreringssystem &r vasentligt for det kortvariga malet att registrera
ett stort antal fastigheter, sd vél som det ldngvariga mélet att utveckla en marknad.

Marknaden skall enligt lag slappas fri forst ar 2005, och har dessforinnan spérrats genom ett
forbud att kopa och sdlja jordbruksmark. Syftet med detta &r att det skall, genom mdéjligheten
till arrende, forst utvecklas ett ”viarde” pd marken innan man helt later marknadskrafterna
sldppas fria. Denna 6vergangsperiod skall skydda fattiga jordagare sa att de inte ger bort”
marken direkt utan skall {4 storre del av detta virde som kommer att 6ka konstant inom en
snar framtid.*°

Kombinationen av denna lansering av en beléningsmarknad, med forbudet att fram till &r
2005 silja jordbruksmark, dr oforenligt. Det legala regelverket for fastighetsigande ar
fortfarande under utveckling, vilket i manga fall resulterar i en mix av motsdgelsefull
Sovijetisk lagstifining med nyare lagar. *!

Virldsbanken har under flera ar medverkat i att utveckla det ukrainska jordbruket. Det har
visat sig att Ukraina r en extremt svir miljé att genomfora Virldsbanksprojekt i, och
forvantas att fortsétta vara sd under genomforandetiden for projektet.

8 Ukraine Rural Land Titling and Cadastre id: UAPE35777 26:e april 2002
%0 Intervju med Sven Bjerlestam, Scanagri
91 Markbalken sektion X
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5.2 Ekonomiska och sociala effekter

Legaliseringen och den snabba framtagningen av en bel&ningsmarknad for jordbruksmark har
tillatit foretagsamma individer méjligheten att arrendera mark och jordbruksenheter for egen
rikning, dkat deras mojlighet att skapa bittre effektivitet och tjana mer. Dessa investerare ges
idag mojlighet till att komma &t mark med ett mindre insatt kapital och dven méjlighet att
enkelt dndra storleken pa deras operationer. Dessa éindrade méjligheter forklarar till viss del
Okningen i jordbruksproduktionen som har skett under ren 2000/2001.

Det é4r uppskattningsvis 60 % av jorddgarna pd landsbygden som &r pensionirer, arbetslésa
eller av ndgon annan anledning oformogna att betala avgiften for registreringsakten. Fér att
kompensera for klasskillnaderna mellan rikare och fattigare individer, kommer projektet att
finansiera skapandet av en fastighetsregistrering utan kostnad till fattigare individer.

Aven andra kostnadsfria servicetjinster kommer att erbjudas: fri upplysning om
lagstiftningen, jordbruksupplysningsservice och direkt hjélp med omstruktureringsplaner.

Pensiondrer som &ger jordbruksmark och &ven andra jordigare kan utnyttja betydande
fordelar som fofit med foréndringen. Mojligheten till att arrendera ut sin mark ger ménga
pensiondrer mojlighet att komplettera pensionen med intékt frin utarrendering, detta kommer
i framtiden att kunna fungera som ett skyddsnit for en stor del av befolkningen.

Negativa foljder som uppstétt med avskaffade av kollektivjordbruket, dr minskad sjukvards-
och utbildningsservice pd landsbygden, vilket i stor utstrickning finansierades direkt av de
kollektiva jordbruken. Over 50 % av befolkningen som nu bor péd landsbygden &r
pensionerad. De unga lamnar landet for att s6ka bittre méjligheter i stiderna.

Genom att marken indelas i mindre enheter, blir den mer likvid, antingen genom arrende eller
senare ocksd med forsiljning. En likvid jordbruksmarksmarknad tilliter framgangsrika
jordbrukare att fa tillgdng till mark och tvinga mindre framgingsrika att avstd brukandet
lattare. En nyckelparameter for att underlitta for marknadskrafterna ar att minimera
transaktionskostnaderna. Detta tas inte vidare upp hér i denna uppsatts.

5.3 Upplatelseform *2

Idag ar det ungefér 50 % av dgarna av jordbruksmark som har en lagfartsakt. Resterande del
av marken 4r tilldelad i formen landandelar. I upplatelseformen landandel s4 4ger personen en
ritt till en viss storlek mark som inte 4r bestimd, vilket framgick av inledningsstycket.

Vid en intervju med Igor Biskov oblastchef pd Derzkomzem i Kherson berittas att till
inf6randet av transaktionstillstdndet ar 2005 skall alla 4gare ha fétt ut denna akt. Han papekar
ocksé att det &r mojligt att denna marknad startar redan 2004, men att inférandet borde vinta
ndgra &r till eftersom folket inte kommer att kunna hantera marknaden p4 ritt sitt och att de
fattiga blir lidande av detta. Det finns for tillfillet ett stort intresse fran jorddgarna att silja
trots det mycket ldga virdet. Om man véntar tills fler storre privata brukarenheter uppstir s&
kommer marken att 6ka vasentligt i virde och de mindre 4garna f& ut mer pengar.

°2 Intervju med Igor Biskov vid Derzhkomzem
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5.4 Jordbruksmarksmarknaden

Enligt Ukrainas Markbalk skall marknaden for jordbruksmark sléppas fri frén ar 2005 men
det finns flera som spar att det kommer att ske tidigare. Forsékringsbolaget Inkomstrach
raknar med att detta kommer att starta redan nista ar och for detta forbereder man for att vara
med pi den nya marknad som uppstér. *>

Dagens problem, med diligt definierad dganderitt och daligt kontraktsgenomdrivande har i
viss man bidragit till brist pa jordbrukskrediter och finansiell likviditet i landsbygdssektorn.
Tett forsok att rddda enheter fran konkurs, har regeringen skapat bidrag i form av direkt
leverans av jordbruksstod, skuldavskrivningar, skatteavskrivningar, skattebefrielse, och
subventionerade krediter.

5.5 Befintligt pantsystem

Den enda sikerheten som bankerna har kunnat anvénda och som varit mojlig att snabbt och
sikert omvandla till likvida medel &4r inventarier, maskiner och huvudsakligen skérden.
Darfor har ett forhéllandevis effektivt pantsystem byggts upp med detta tillvigagingssitt.

5.5.1 Belining av skorden **

Nar det giller belaning idag si ar det framst beldning av skorden som forekommer. Detta kan
goras till maximalt 30 % av vérdet pd kommande skord. Om man vill belana storre del krdvs
kompletterande sdkerhet i form av maskiner, och dé kan upp till 50 % av virdet belnas.

Denna typ av lan kan registreras (i registret om 16s6re som beskrevs i kap 3.8) for att
garantera bankens ritt att fi tillbaka sina pengar fore ndgon annan langivare. I ménga fall
registrerar inte bankerna, och det har flera gdnger forekommit att banken har blivit lidande av
detta. Utdver denna registrering har bankerna ocksi en kommunikation sinsemellan for att fa
mer uppgifter om kredittagaren.

Vid en intervju med Igor Checin och Tanja Kornya vid Scanagri, sdger de att kortvariga 1an
pé grédora ar den enda typen av belining som kommer att finnas tillginglig den narmaste
oversiktliga tiden. Detta dr ocksd den enda sidkerhet som bankerna idag accepterar och att
bonderna inte har ndgot direkt behov av ldngvariga krediter. De hdvdar att det bista for
bonderna dr att anvédnda sig av dessa kortvariga krediter och successivt men forsiktigt utoka
verksamheten. Dessa krediter riacker till att gora nistan alla typer av investeringar, bara att de
fas av mindre storlek. Men om boénderna fick vélja sa skulle de naturligtvis vilja en langvarig
kredit, men dessa kortvariga &r idag tillrackliga och dven for ndrmaste framtiden.

Réntan for dessa 1an ligger pd mellan 25-28 % men staten gér in och kompenserar denna
hoga rinta med en rabatt pa 10 %, si den effektiva rintan blir 15-17 %. °°

Ett exempel pd hur underlaget till skérdebeldning ser ut finns i bilaga 1.

%3 Intervju med Inkomstrachs vd Youry A Kalenchenko
o4 Intervju med Igor Checin vise projektledare, Tatyana Kornya juridikexpert
%5 Intervju med Roman Shynkarenko vid IFC
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5.5.2 Infoérande av fastighetspant

Det finns idag endast begrinsad méjlighet for bankerna att 14na med jordbruksfastighet som
sdkerhet beroende pa att det &r forbjudet fram till 2005 att &verlita mark. Det finns
funderingar hos banker och andra inblandade organisationer att bérja ge ut fastighetspant mot
brukanderitten pa marken, for att sedan efter 2005 kunna 6verta dganderitten. Men denna
variant har inte i nigon stdrre utstrickning tillimpats av bankerna. °¢

Banken har vid utgivande av pant mojlighet att kontrollera hela lagfartshandlingen pa de
inlagda uppgifterna, men att det idag endast ar intresserade av certifikatet for dgandeskapet.

Kontraktgarantier dr fortfarande ett huvudproblem for jordbruket, med den privata sektorns
kapitaltillforare har funnit vigar att arbeta trots detta problem. Detta skéts genom Gkade
riskpremier, 14n baserade pa lanehistoria och innovativa sikerhetsarrangemang. Nivan av
krediter till jordbruk &r fortfarande mycket underetablerad for att vara en marknadsekonomi.

For att skapa ett fungerande beldningssystem utreds det om skapandet av en statlig bank for
detta och ifall detta skulle skapa bittre tillganglighet for markégarna. Inforande av statlig
hypoteksbank utreds vidare i avsnitt 5.7. °7

For fem 4r sedan fanns inga 1in till jordbrukssektorn medan det idag finns i mindre
utstrickning. Detta kommer att dka konstant med tiden. Bankerna borjar se mdjligheterna. De
kommer enligt IFC:s kreditspecialist att med tiden 4ven att f3 bittre rinta pa 1anat kapital &n
pé bostider i stiderna, eftersom det ir s4 stora volymer det ror sig om. °8

5.6 Sakerhet for langivare *°

Léngivare i Ukraina har funnit vigar for att i storsta mojliga min kompensera for den
bristande regleringen. Stora delar d4r samma som vid inteckning av fastighet i urban miljo.

D4 de Ukrainska bankerna har ett Gverskott av likvida medel, r det av stort intresse att det
utvecklas en markand for langvariga 1an p4 jordbruksfastigheter.

5.6.1 Uppskattning av lintagarens kreditvirdighet vid 1inetecknandet

Detta gors genom en analys av lintagarens mojlighet att fullfélja avtalet. Det storsta
problemet &r bristen péd potentiella lantagares kredithistoria, brist pa resurser och vélutbildad
personal i kommersiella banker. Detta resulterar i att bankerna har ett forhallandevis
konservativt synsitt avseende jordbruksutlaning vilket uttrycks i begrinsade volymer av 14n
och hog rénta.

Samtidigt ser bankerna pa jordbruksutléning med gradvis okat intresse. Detta for den 6kade
omsittningen inom sektorn kombinerat med bankernas behov att 6ka diversifieringen. Detta
gOr att bankpersonal utbildas for att bittre forstd jordbruksoperationer och dirigenom kunna
ge bittre stod och insikt.

%6 Intervju IFC

°7 Intervju med Derzhkomzem

%8 Intervju med Roman Shynkarenko vid IFC
%9 IFC skrift fran 2002
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5.6.2 Pant eller annan kompletterande sikerhet

En nmddvéndig del i inforandet av ett langvarigt kreditsystem for jordbruksmark &r att denna
skall kunna anvindas som sdkerhet for borgendren. Darfor kommer detta att fa en fast grund
inom jordbruksegendom 1 Ukraina forst ndr problemen om privat dgande och
lagfartsregistrering ar uppklarad.

Korta eller medellinga lan tilliter anvidndande av alla marknadstillgdngar som pant,
inkluderat produktionstillgédngar, verktyg och personliga virdesaker. For pantsittning av
jordbruksfastigheter anvénds liknande procedur som for inteckningar i stiderna, dvs. med tva
statliga register som Justitieministeriet ansvarar for, de for fast och 16s egendom.

Registreringen av jordbruksmark skots idag av Derzhkomzem. Problemet &r att all
information boér finna i ett cadastersystem eller liknande. Detta borjade utformas 1997 men
har fortfarande inte fardigstillts.

5.7 Inférande av en statlig hypoteksbank '

Det finns idag vittgdende idéer om skapandet av en statlig bank for handhavande av hypoteks
utléning till jordbruk. Genom detta &r tanken att fi 14g rinta och ldngre lénetid. Om detta
skulle inforas sa som manga vill, skall denna typ av utldning bara ske i denna bank och andra
privata banker uteslutas frdn marknaden. Idag finns det ingen statlig Ukrainsk bank, vilket
medfor att alla banker som idag skéter utlaning till denna sektor blir av med en stor del av
verksamheten.

190 nterviu med doktor Volodimyr Nosik
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6. Lagstiftning

Det skall noteras att ukrainsk lagstifining fortfarande dr i utvecklingsstadiet. Sovjetlagarna
togs oOver efter sjdlvstindigheten, men dessa fortsdtter att gdlla tills de blir ogiltiga eller
ersatta med ukrainsk lag. Trots att stora forbdttringar har skett, innehdller lagstifiningen
stora brister. Det mest signifikanta felet dr att en del transaktioner och inteckningar inte
infors i de allmdnna registren. Det forvintas att dessa problem skall losas inom den
ndrmaste framtiden, men for tillfillet dr dessa ett juridiskt savil som ett praktiskt problem vid
mdnga transaktioner.

I detta kapitel beskrivs ndgra av de mest betydelsefulla lagarna for hypotek. Dessa dr
Markbalken, Pantlagen, Civil och Handelsbalken. Aven en kortbeskrivning en speciell
hypotekslag som dr under antagande beskrivs.

6.1 Nya Markbalken '**

Idag &r det Markbalken som &r den huvudsakliga lag som styr regleringen av jordbruksmark.
Markbalken reglerar dven markfrigor inom titbebyggt omrade i kombination med flera andra
lagar. Den 25 oktober 2001 antog parlamentet beslut om inférande av en Markbalk. Denna
borjade verka 1 januari, 2002. Markbalken &r ldngt ifrdn perfekt men den innebir ett kraftigt
framsteg for utvecklande av ett fastighetsmarknadssystem.

Genom inforandet av den nya Markbalken s blev det en fundamental forindring i Ukrainsk
fastighetslagstiftning. Den introducerar nya rittigheter gillande privat dganderitt och hyra till
mark, s& vil som principer innebdrande att mark fritt kan 6verlétas och képas.

Enligt den forra Markbalken fran 1992 si fick privatpersoner endast dga fastigheter i
begrinsad omfattning, som exempel landsbygdshus, garage, jordbruk och tridgérd.

Den nya Markbalken expanderar kraftigt andamaélen for markforvirv. Den tilliter mark for
icke jordbruksindamal att képas av ukrainska medborgare, och i vissa fall dven for utlindska.
Exempel pd detta 4r att den ger ukrainare sivdl som utlindska ratt att kdpa mark under
byggnader och andra konstruktioner som de besitter. For att dessa fundamentala forindringar
skall kunna implementeras och anvindas i praktiken krivs att ett flertal kompletterande lagar
antas, som exempelvis berdr markvirdering och registrering.

Enligt den nya Markbalken kan idag den mesta marken inom bostads och industriomriden
verlatas, forutom mark som anvénds av allménheten, som gator, parker och strinder.

Markbalken upprittar 6vergingsperioder for vissa réttigheter innan de bérjar gilla. Detta
kapitel bendmns sektion X. Bland de viktigare 4r att fram till den 1 januari 2005, si kan inte
mark som d#gs privat eller av foretag siljas eller overlitas vilka anvinds for
jordbruksindamal. Fram till 1 januari 2010 &r mojligheten att inneha mark begrinsad till 100
hektar. Aven efter dessa 6vergingsperioder si 4r rittigheterna till nyttjande av marken
begrinsad. Detta kommer att utvecklas genom kommande lagstiftning.

19! property Relations: Ukrainian Real Estate Law
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I nista stycke visas ndgra artiklar som har betydelse for kreditmarknaden och kommentarer
pa dessa.

6.1.1 Ett utdrag av artiklar fran Markbalken '*?
Markbalken innehéller tickande lagreglering for mark géllande:

1) silja, ge, byta och testamentera

2) arrendera

3) beldna

4) anvinda naturresurser

5) &ga skorden

6) uppfora byggnader

(Mb (Markbalken) 90.1)

Utldndska medborgare och foretag fir inte dga jordbruksmark, eller annan mark som é&r

belidgen utanfor grinserna for titbebyggelse, och vilken inte har ndgon byggnad.
(Mb 22.4)

Medborgare far privat dga betesmark och hovallar.
(Mb 22)

”0Oindlig innehav”

Detta dr en form av besittning som definieras av att en réttighet att nyttja statligt eller
kommunalt 4gd mark i en oidentifierad tidsperiod. Detta har anvénts i det forflutna for att
komma undan att privatisera marken.

(Mb 92.2)

Markbalken innehdller formkrav for transaktioner av mark. Dessa ar
1. Avtalet skall ske i skriven form
2. Transaktionen skall notariseras
3. Identifiering av parterna, pass
4. Beskrivning av markbiten,
5. Kopeskillingen
6. Identifiering av inteckningar.
( Civilbalken 131)

Ukrainska medborgare som oOnskar kopa jordbruksmark méste ha jordbruksutbildning,
jordbrukserfarenhet, eller vara inblandad i jordbruksproduktion.
(Mb 130.1)

Kép tilldts av juridiska ukrainskdgda foretag men inte av utlandségda.
(Mb 82.1)

Markbalken innehéller tre temporira restriktioner angaende jordbruksmark:
e Till 2010 far jordbrukare och jordbruksforetag maximalt dga 100 hektar mark
e Bidrag av landandelsrittigheter till hyreskapital av jordbruksforetag ar forbjudet till
2005
e Forsiljning och gévor av jordbruksmark och landandelar r forbjudet till 2005

(Dessa temporidra restriktioner finns i sektion X i Mb)

102 ¥ ommentarer p4 Markbalken av ULTI
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Arrende

“Ett kontraktsbaserat, tidsbegrinsat, betalt innehav och anvindande av mark, behévd av
arrendatorn att utfora ett foretagande eller annan aktivitet.” Ukrainska medborgare savil som
utldndska medborgare far vara arrendator.

(Mb 93)

Jordbruksmarks andel

1990 hade nista 70 % av Ukrainas jordbruksmark blivit transformerad frin statligt dgande till
privat dgande av uppskattningsvis 6.6 miljoner landsbygdsboende i Ukraina. Dessa nya #dgare
har sina rittigheter som en markandel. Markbalken anvinder markandelar som primirt
instrument for privatisering av statligt och kommunalt dgda jordbruksforetag. Rittigheterna
for dessa andelar dr begridnsade och bor éndras till verkliga landomréden och registreras.
Enligt de temporira restriktionerna skall andelsigare fa rdtt till att sdlja, ge, byta,
testamentera och inteckna sin mark.

(Mb 25, 31.2, 86-89 sektion X: 8,9,14-17 )

Enligt Markbalken blir avtalet om &gandeskap giltigt nir den nya Z4garen fir en
lagfartshandling, och denna handling genomgar registrering (notarisering). Rittigheten till
”odndligt innehav” till mark blir legalt géllande pd samma vis som med dganderiitt.

(Mb125.1, 126.1)

En arrenderittighet blir juridiskt bindande efter det att arrendeavtalet har genomgitt statlig
registrering. Markbalken kréver att alla arrenden skall registreras for att erkéinnas.
(Mb 125.2,126.2)

Registrering

Enligt Markbalken skall belastningar i marken registreras. Detta gors i ett speciellt register.
Registrering skall ske d4ven av byggnaden i ett register och marken i ett.

(Mb111.2)

Utmétning av mark som &r avsedd for gemensam jordbruksproduktion kriver speciellt
tillstdnd om &garna av sddan mark inte har annan mark dér utmétning ir méjlig.
(Mb139.2)

Expropriation

Markbalken uttalar ndgra grunder for att ta mark fran privata igare:
1) for statligt behov
2) vid nodfall/olycka
3) vid misskotsel frén dgaren sida

Behandlande av byggnad som separabel frin underliggande mark

Markbalken siger att, nir &dgarskapet till en byggnad eller konstruktion &verfors, kan
agandeskapet eller nyttjanderitten ocksa Gverforas.

(Mb120.1)

Restriktioner av anvindningsrdttigheterna efter forsiljning

Markbalken tilliter &dgaren som siljer sin mark, inkluderat staten, att kontrollera
beslagtagandet av nésta dgare langt in i framtiden.

(Mb 111.1)
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Markservitut
Markbalken definierar en hel lista med olika typer av servitut sdsom: rétt att dra ledningar,

gora installationer, driva boskap, korsa mark géende eller med cykel och att hantera vatten.
(Mb 99)

Servitut dr hdr rdtten att komma till annans mark for en begrinsad betalning eller
kostnadsfritt. Landservitut kan vara permanent eller for en definierad tidsperiod.
(Mb 98)

Servitut kan bildas efter medgivande av motparten eller efter domstolsbeslut.

Rittigheterna till ett servitut uppstar efter statlig registrering.
(Mb 100)

Servitutet kan inte Gverlatas frén den person/foretag som det ar till forman for.
(Mb 101.2)

6.2 Pantlagen '®

Vid beléning for kop av fastighet dr det huvudsakligen Pantlagen som géller. Denna antogs
2 oktober 1992 och skall sdkra kreditforhallandet vid banklan, kop, forséljning, nyttjanderitt,
transport och andra 6verenskommelser (artikel 3). Detta visar att lagen inte &r specialiserad
och fordjupad i fastighetspant utan dr Gversiktlig och gilla Gver ett vitt omréde.

6.2.1 Ett utdrag av artiklar ur Pantlagen
Pantlagen (artikel 4) behandlar olika typer av pant som kan forekomma som sikerhet till 14n.
Dessa kan vara en fastighet, framtida skoérd, boskap osv.

Artikel 11 ger privata och juridiska personer och staten ritt att vara parter i ett
pantforhéllande.

Artikel 12-15 innehdller formkraven for avtalet och reglerar formen till att vara skriftlig och
vid fastighetspant maste pantférhillandet dven notariseras.

Artikel 18 ger den som forst uppréttat ett pantforhéllande fortur till panten fore dem som
upprittades senare. Denna formansritt ger en laglig mojlighet att teckna 14n pé fastigheten i
olika banker. :

I sektion tva gors ett forsok att behandla hypotek mer ingdende dven om det endast &r ett fatal
punkter, och dven hir ges en oversiktlig reglering for pantgivare/panttagare samt avtalets
form, 4ven om det huvudsakligen framgick i det foregdende stycket.

6.3 Inférande av en hypotekslagstiftning

Sedan 1991 har det varit tillitet for bankerna att 1ana ut pengar. Mdjligheten till detta har
funnits men utan att det varit nigon reglerad mekanism. Lagstiftningen har hela tiden varit
bristfillig och for tillfillet 4r det stora diskussiorer i parlamentet om dessa problem. Idag

103 1 aw on Pledges
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regleras forfarandet av Pantlagen, men denna reglerar bara 1an i allménhet, vilket framgick av
foregéende stycke. Med ett antagande av Hypotekslagen ér tanken att fastighetspant skall 3
en heltickande reglering. '%*

Den nya lagen om Hypotek 4r antagen i forsta instansen och berdknas vara antagen inom
nédgra manader. I denna skall det finnas ett utdkat skydd for kreditgivare, och detta kommer
enligt kvalificerade gissningar att sinka rintorna pa hypotek med upp till 4 %. 1°°

6.4 Nya Civil- och Handelsbalken %

Det forvéntas att nya Civil och Handelsbalken, som antogs 28 november 2001 men bérjade
gilla 1 januari 2003, skall 16sa manga av dagens befintliga problem. Dessa lagar var
utvecklade med hjélp av lagstiftningen i ndgra andra linder, di speciellt Holland och
Tyskland och i linje med 6vriga lagstiftningen i EU.

Den nya Civilbalken beskriver i mycket storre detalj rattigheterna och skyldigheterna for
kopare och siljare av fastigheter och bildandet av dgarforeningar, si vil som anvindandet av
hypotek och andra inskrinkningar. Den reglerar nodvandigheten av en obligatorisk statlig
registrering av fast egendom och transaktioner av dessa, och ska goéra information fran detta
register tillgéngligt for allménheten.

Men balken ér inte felfri. Den misslyckas med att skapa “deadlines” for registrering med
hinsyn till ndr képet dger rum. Det kan fortfarande intriffa ett flertal transfereringar av
dganderitten till en fastighet mellan foretag innan registrering sker och tredje part informeras.
Det férmodas att dessa kvarstdende problem kommer att tas upp i den niirmaste framtiden i
samband med inférande av nya lagar.

104 Intervju med Volodimyr Nosik pad ULTI
195 Intervju med Statliga Exekutions servicen
106 Property Relations: Ukrainian Real Estate Law
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7. Egna kommentarer

7.1 Bostader

Ukraina har nu varit sjalvstindigt i 12 ar och reformeringen mot marknadsekonomi har gétt
snabbt. Sa snabbt att det endast 4r en liten del av befolkningen som har hunnit anpassa sig till
den. Det &r idag denna grupp av ménniskor som tjinar mycket pengar. Resten av
befolkningen kan i princip betraktas som mycket fattig. Det dr idag enbart i storstdderna som
en omséttningsrik marknad har uppstétt, och det &r hér som majoriteten av befolkningen bor.

Tanken att alla ldgenheter skulle privatiseras verkar ha misslyckats. Att de boende borjar se
de okade kostnaderna och merjobbet av privat dgande resulterar i att viljan avtar. Insikten att
detta ir végen att forbittra sina boendeforhéllande verkar inte finnas.

Husen som byggdes under kommunisttiden rivs efter hand, och de som finns kvar renoveras
inte. Kontrasten som uppstir med dessa fallfirdiga hus och helt nybyggda lyxiga, modemna
hus i samma omraden &r sldende.

Statens roll att Gverldta bostadsfinansieringen till individen har &n si linge inte fungerat.
Genom det diliga kontraktsgenomdrivandet s& d&r kommunens bostadsekonomi mycket dalig.
Det finns som jag ser det tvd vigar for kommunerna att gd. Kommunerna méste antingen
reformera hyresindrivandet och bygga upp en fungerande organisation runt bostdderna, eller
ocksa tvinga igenom en fullstindig privatisering och i detta en skyldighet att bilda
dgarforeningar och dirmed bli av med ansvaret. Niar denna reformering sker maste dven
krafttag tas for att ta hand om utsatta grupper utan bostad och som behdver hjilp. Det har
kommuner idag ingen ekonomi for.

Pantsystemet verkar idag vara nne i en kraftig reformeringsperiod d& parlamentet har fétt
upp 6gonen for de stora brister som rader, kombinerat med stora krav frdn marknaden som &r
i behov av kapital. Under de ndrmaste aren skall de nya lagarna borja anvéndas, och det
kommer att bli intressant att se hur dessa kommer att stddja utvecklingen.

Trots den stora forbittringen som jag anser de nya lagarna kommer att medfora, sé 4r det inte

troligt att den breda folkmassan kommer att fa anvéindning av pantmdjligheten. Det kommer
den nirmaste framtiden att vara en service for de som redan har kapital och vélstand.
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7.2 Byggbolag

Eftersom samhillsstrukturen varit si uppdelad med en liten grupp hoginkomsttagare och en
majoritet med fattiga och med ett inriktas byggande for den rika méalgruppen Eftersom det
gér fort att mitta deras bostadsbehov och di byggbolagen fortsitter bygga s blir det snabbt
lagenheter som fér std tomma.

Nar man léser texten som &r himtad frén Kiev Post s& ser man att det ar en klar forskéning av
hur marknaden ser ut. Jag skall inte gd djupare in p4 medierna i Ukraina, men detta visar
ingen realistisk bild, utan som folket och statsmakten énskar och vill hora att situationen ir.
Att marknaden har gétt fram i utvecklingen r helt klart, men den &r inte utan problem och de
ledande i parlamentet maste fordjupa sig i hur situationen verkligen ér. Byggandet har pa kort
tid kommit igdng, men marknaden &r &n si linge begrinsad. Dirfor krivs att en
forsiktighetsprincip infors inom hela branschen for att byggandet inte skall gi itaket mot en
fastighetskris som resultat. Instillningen att priserna alltid kommer att stiga utan nigon
nedgang &r mycket farlig och helt felaktig.

I Ukraina finns det forsdkringsbolag som forsikrar alla mojliga typer av verksamheter.
Forsikringar forekommer inom alla sektorer och for byggbolagen forsikring att bolaget
klarar av att sélja de uppforda ligenheterna. Hur och i vilken omfattning detta fungerar gir
jag inte djupare in pd, men det &r vitt utbrett bland byggbolagen. I vilken omfattning det blir
forsdkringsbolagen eller fastighetsndmnden som blir ansvarig att betala for ligenheterna som
inte sdljs vet jag inte.
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7.3 Jordbruksmark

Det ar vanligt forekommande i Ukraina att lagama stér i konflikt med var andra. Inforande av
en kreditmarknad kombinerat med forbud att Sverlata mark, ér ett bra exempel. Asikterna om
detta forbud gér isdr. De flesta tycker att det dr bra och att restriktionerna borde forlangas
ytterligare ndgra ar, medan andra girna ser att marknaden sldpps fri s& snabbt som mojligt.
Det ar helt klart att jordbruksmarken idag generellt innehar ett ytterst litet virde och att det
kommer att ta lang tid innan detta virde kommer att forbéttras. Faktorerna som styr detta ar
framfor allt vilket pris som fas frén grodoma, vilket idag &r mycket litet.

Fattigdomen 4r utredd pd landsbygden och stora insatser gor for att forbéttra invénarnas
situation. Det finns manga bra 16sningar som ser ut att hjélpa jordbrukarna att forbéttra sin
situation, men i detta fall &r teorin léngt ifrin praktiken. Tanken 4r som sagt mycket bra, for
néstan alla jordbrukare dr mycket fattiga och klarar att Gverleva tack vare att de sjilv odlar
basfodan. Men steget till att skapa ett system med jordbrukare som effektivt producerar
maximalt med grédor ar stort.

Avseende framtiden inom jordbruket spir ménga av dagens jordbrukare att rika investerare
fran vdst kommer att tillféra kapital och kunskap och didrmed skapar stora enheter dér
invinama skall f3 anstillning. Vid en intervju med borgmaéstaren Lubov i Gammelsvenskby
sa forklarade hon att de ser nidgon framtid dir de sjilv kommer att skapa ett effektivt
jordbruk. Det krévs ndgon utifrdn som bidrar med kapital fo6r inkép av maskiner och dylikt.

Belaning av grodor ar en vil utvecklad metod i Ukraina och ir idag vanligt forekommande.
Trots att det gar att f3 ut ett ganska stort kapital s& adr det omdjligt att gora detta system lika
sakert och varaktigt som med en fastighetspant. Detta system kommer att finnas kvar tills
hypotekssystemet har utvecklats och blivit likvirdigt med belaningssystemet med grodor som
sikerhet. I framtiden kommer fastighetspanten att vara 6verlagsen.

Skapandet av en statlig bank for inforandet av hypotek till jordbruk ar en bra metod for att
signalera betydelsen av vil fungerande jordbrukskreditiv.
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7.4 Lagstiftning

Odindligt innehav 4r en besittningsform som fungerade under den kommunistiska epoken nar
staten skulle dela ut mark for brukande utan att gora sig av med dganderitten. I kommentar
frdn ULTI menar de att lagen om oéndligt innehav bor dndras till att bara kunna skapas for
statligt eller kommunalt 4gda foretag, vilket gor att privata inte skall kunna skaffa sig ett
kontrakt pd odndlig framtid utan &ganderatt. Denna form skall kunna anvindas for indamal
som tomtrétt eller dylikt d4 staten inte vill sdlja marken. Men detta kriver reglering om
periodvis omforhandling av kontraktet.

Liknande krav som pé ukrainska medborgare som vill kopa jordbruksmark fanns for nagra ar
sedan ocksd i Sverige, men har nu tagits bort. I kommentar frdn ULTI menar de att
paragrafen 130.1 borde tas bort eftersom detta motverkar privat beslutsfattande med statlig
reglering. Detta minskar ocksd markvirdet eftersom majoriteten av populationen utesluts frin
marknaden.

Foretagskop av mark far endast ske av ukrainskdgda foretag, men frigan blir di hur stor
andel av foretagets dgande som skall vara ukrainskt? ULTI rekommenderar en forbittring av
lagen om den 6ver huvudtaget skall vara kvar.

En fullstindigt fri marknad pd mark kan ibland leda till oGnskat resultat, speciellt i
Overgdngsperioder som Ukraina for tillfillet wupplever. Darfér behdvs temporira
inskrinkningar i marknaden, for att forsdkra att marknaden tillfér nyttor till befolkningen pa
lang sikt. Dessa temporéra regleringar finns i sektion X i markbalken.

Ukrainska dgarrittigheter uppstar efter forekomsten av tva hindelser, mottagande av statsakt,
och registrering av statsakt. Dessa tvd kan forekomma vid skilda tillfdllen och pi olika
platser, och ddrmed uppstar l4tt tvister.

Krav pd registrering av alla arrendeavtal medfor att det kommer att bli betungande for
registreringsmyndigheten och det bor darfor enligt ULTI Gvervidgas att erkdnna kortare
arrenden, mindre 4n tre ar, utan registrering.

Registrering av byggnader, mark och belastningar i separata register medfor enligt ULTI
forvirring och dr dessutom ineffektivt och bor diarfor dndras.

Speciellt tillstdnd for utmétning av jordbruksmark underminerar kraftigt mojligheterna till att
laneinstitut accepterar en jordbruksfastighet som sdkerhet for ett 1an, vilket utesluter den i
ménga linder viktigaste mojligheten till att fa krediter for jordbruket dvs. genom 14n med
fastighet som sdkerhet. Dérfor bor denna lag enligt ULTI tas bort. Om politikerna bedémer
det tvunget att tillhandahdlla speciellt skydd till lantagare av jordbruksmark, kan
lagstiftningen skydda dessa med en avhjilpningsperiod p4 sex manader innan ldngivarna kan
inleda utmétningsatgérder.

Mark och byggnad som vilar dirpd bor ha samma &4gare. Separat dgande av mark och

byggnad skapar forvirring, ingen ekonomisk- eller annan vinst. Darfor bor enligt ULTI denna
paragraf @ndras s att i samband med 6verforing av byggnad dven marken 6verfors.
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Markbalkens méjlighet att begrdnsa framtida &gares anvindarrittigheter kan ge flera
obnskade konsekvenser. Detta eftersom foregéende dgare kan sdlja mark men begrinsa
anvandningen i decennier. Exempelvis kan sdljaren forbjuda en person som Overtar ett
landomrade att sélja det vidare. Helt klart ger en sidan mojlighet daligt inflytande och bor
enligt ULTI @s bort. I Sverige dr denna mdjlighet kraftigt begrdnsat och man fér inte ha
villkor langre 4n tva ar for att kontraktet skall vara giltigt (JB 4 kap 4 §).

Det ukrainska servitutet dr till forman for en person vilket i Sverige betraktas som en
offcialnyttjanderatt. Att det i Ukraina sedan inte gér att dverldta rétten leder till att den person
tar 6ver ett markomridde som har forman av ett servitut inte far ta dver servitutet utan maste
ansdka om ett nytt.
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8. Slutsats

Min slutsats angéende privatiseringen av bostider &r att privatiseringsmalet har misslyckats.
Genom att det inte finns tillracklig drivkraft eller tving som far de boende att privatisera, si
har inte tillrickligt manga bostider privatiserats. Detta gér att den majoriteten av husen
fortfarande styrs och skots av ZhEK. Lagregleringar eller andra atgirder maste vidtas si
privatiseringen genomfors till fullo.

Reformeringen av hypoteksmarknaden 4r p géng. Flertalet nya lagar #r under inforande som
underléttar kreditférfarandet och stéttar parterna i kreditférhallande.

Marknaden av lyxbostdder éir, eller kommer inom en snar framtid, att vara mittad. Darfor
krivs att byggbolagen borjar bygga bostider som fler har méjlighet att kopa.

Snart skall en marknad p jordbruksfastigheter skapas. Trots att det idag finns méjligheter att
lana pengar, sd dr det pad sikt viktigt att skapa ett system med fastighetspant i syfte att
mojliggora langvariga kreditforhallanden med 1g rénta.

Politiker och andra beslutsfattare analyserar ofta problemen, identifierar hindren och forséker
finna snabba och enkla 16sningar. Detta r i princip oméjligt for att fi marknaden och
kreditvisendet att fungera. Flertalet reformer krivs men ocksi tid si att folket som skall
anvinda systemet lar sig att hantera detta.
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- Tatyana Kornya, juridik expert (31/3-03)

- Vera Romanova (31/3-03)
State Execution Service - Olexander Kuss, vice avdelnings chef (03/4-03)
Ministry of Justice - Mykhailo Kiseljov, teknisk chef (notarie) (02/4-03)
Ukrusut Bank - Nageda A. Kalinichenko, VD (28/3-03)
ULTI - Michael Chermchinsky, projektledare (03/4-03)
Viktor Pomaznyuk - Privat jordbrukare, Kakhovka (1/3-03)
Brollopspalatset - (02/4-03)
Chumak - Lolo Sturén, dgare och chef (29/3-0)
Lubov - Borgmaistare i Gammelsvenskby  (30/3-03)
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10. Bilagor

10.1 Belaning av grodor

Ett exempel pé ett ldneunderlag for inteckning av skérden. Denna bild ger banken underlag for
hur mycket pengar de kan lana ut med olika grodor som sikerhet.
fran Lars Erik Gradin
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10.2 Intervjuer

10.2.1 Viktor Pomaznyuk — Jordbrukare

Viktor &r en privat medelstor jordbruksforetagare som har sina dgor strax utanfér Kavchuka.
Han dger for tillféllet 200 ha mark av bide bra och sidmre kvalitet och ska nu képa in
ytterligare 300 ha. Av denna mark brukas hélften. Hans bas dr en gammal kolchos som ir av
mycket délig standard och han pépekar flera ganger att han planerar att flytta basen till ett
bittre stille men att det fungerar bra trots den bristande kvalitén. Foretaget har 200 anstillda
och under sommaren anstills ytterligare en méngd unga studenter. Han har tvi administrativt
anstillda. Sedan 4r de 6vriga uppdelade med avdelningsansvariga for brukningsenheterna och
for verkstaden.

Viktor &r av den nya kullen privata jordbruksforetagare och samma 4r som landet blev
sjélvstindigt 1991 startade han upp verksamheten och har efterhand med det arliga
Overskottet som bas utdkat verksamheten. Han startade i princip utan eget kapital. Han siger
att det dr f som har denna anda att vilja arbeta och skapa en rorelse men att méjligheterna
finns. Han menar att ekonomin pé jordbruket 4r minst lika bra i Ukraina som i vist, men det
tar tid att bygga upp verksamheten.

Nir jag frigade honom vad han skulle vilja gora om det fanns méjlighet att 14na kapital till
lag rénta och for lingre perioder s& bérjade det lysa i gonen.
- Jag har en érlig produktion pd 20 ton gronsaker och har kdpare pd det dubbla, si jag
méste tacka nej till dessa. Om det fanns méjlighet att 14na pengar s& skulle en mindre
investering i maskiner kunna fordubbla intikterna.

10.2.2 Bank — Aval Bank — Michael Bogomasov

Aval bank har funnits i elva ar, och detta dr den femte filialen av denna bank. Banken har
givit ut fastighetspant till privatpersoner sedan forra aret, och foretagspant sedan bankens
borjan. De borjade med fastighetspant 4t privatpersoner eftersom det blev en kraftig 6kning i
bostadsvdrdena och dérmed en stor efterfrigan pa denna typ av lan. Fastighetsandelen
forvintas 6ka kraftigt i takt med okad efterfragan och en vidare Skning av fastighetsvirdena.

10.2.3 Brollopspalatset

Brollopspalatset ligger ganska centralt i Kiev och &r en utmirkande arkitektoniks byggnad.
Par kommer hit frén hela staden for att utfora en del av brollopsceremonin och f3 dktenskapet
registrerat. 1 samma byggnad utfors datahanteringen i samband med uppdatering och
inskrivandet for tre av de statliga registerna (beskrivs nirmre i kap 3.9), totalt finns det nio.
1998 borjade arbetet i byggnaden med dessa register. Alla tre registerna dr idag fullsténdigt
datoriserade. Inom registreringen &r detta kontor huvudkontoret for hela landet.

Vid en intervju med enhetschefen svarade han pd frigan om hur och nir ett évergripande
cadastersystem skulle inforas:

”Modermisering och sammankoppling tror registrerarna inte kommer att ske pd lang tid
eftersom det &r dyrt att byta ut systemen. Det finns heller inte nigon méjlighet att 1ata dessa
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std stilla nigon tid for &ndringar. Om det skulle intrédffa skulle marknaden vara tvungen att sta
stilla.”

10.2.4 Derzhkomzem — Vice oblastchef Kerson Igor Biskov

Derzhkomzem &r en statlig myndighet som &r ansvarig for genomforandet av
landreformeringen. Denna reformering sidger Biskov dr svér att genomfora pga. det bristande
lagstodet. Det dr inte helt klart vilken myndighet som skall bli slutligt ansvarig for
upprétthdllandet av databasen men Igor tar for givet att det blir Derzhkomzem, eftersom det
dr de som ér storst och har mest erfarenhet. Den digitala databasen innehaller ett cadaster och
ett register Over servitut och geodata. De har dven utformat en lagfartshandling som
fastighetsdgarna far vid registreringen. Denna lagfart bestdr av tvd akter dir en gar till
fastighetségaren och en sparas i ett register.

For att skapa ett fungerandébelﬁningssystem sager Igor att det utreds om skapandet av en
statlig bank for detta och att det skulle skapa bittre tillgdnglighet for markigarna.

Banken har vid utgivande av pant mgjlighet att kontrollera hela akten pd de inlagda
uppgifterna, men att det idag endast kontrolleras certifikatet for 4gandeskapet.

Idag &r det ungefir 50 % av &dgarna av jordbruksmark som har en lagfarthandling. Till
inforandet av transaktionstillstindet &r 2005, sdger Igor att alla dgare skall ha fatt ut detta
certifikat. Han pipekade ocksi att det dr mojligt att denna marknad startar redan 2004, men
att detta borde vénta nigra 4r till eftersom folket inte kommer att kunna anvénda detta pa ritt
sdtt och att de fattiga blir lidande av detta. Det finns for tillfillet ett stort intresse frin dessa
att sélja trots de mycket 1dga priserna. Om man véntar tills fler stérre privata brukarenheter
uppstdr kommer marken att 6ka visentligt i virde och de mindre dgarna fir ut mer pengar.

10.2.5 IFC

Den nya Land Cod fran 2002 skapar en konflikt eftersom den tilldter fastighetspant men det
ar forbjudet att silja marken fram till r 2005, vilket leder till att bankernas mdjlighet att
auktionera ut panten inte fungerar (detta géller jordbruksmark). Detta har lett till att bankerna
inte alls 14nar ut pengar av den typen av 1dn. De lan som ges ut till jordbruket ar kortvariga
med likvida objekt som sdkerhet dvs. maskiner, byggnader och skord. Réntan for dessa lan
ligger pa mellan 25-28 % men staten gér in och kompenserar denna hdga rinta med en rabatt
pa 10 %, sé den effektiva réntan blir 15-17 %.

Det finns tvd databaser med jordbruksinteckningar:
1. Stadigvarande byggnader osv.
2. Foretagshypotek, maskiner osv.

I stiderna kan idag mark under byggnaderna, béde tillsamman med huset och enskilt,
anvindas som sdkerhet, men s& sker inte. Vid privatiseringen 6verfordes markigandet till
byggnadens dgare.

Agama till jordbruksmark kan beléna ritten att bruka marken, vilken efter 2005 kan &vertas

med dganderitt. Detta virde bor vara nistan lika stort som &gandet. Inte heller denna form
har anvénts i nigon omfattning av bankerna.
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Roman Shynkarenko intervju - 4 april 2003

Idag kan banken inte ge ldngvariga 14n eftersom det inte finns ndgra ldngvariga depositioner.
Om man vill 14na p sin fastighet utanfor stadskdrnan kan lanet uppga till 50 % av pantens
virde. Vid tecknande av 14n i Kiev ar detta mycket lttare 4n utanfor pga. ligre administrativa
kostnader. For fem 4r sedan fanns inga l&n till jordbrukssektorn medan det idag finns i
mindre utstrackning. Méngden krediter kommer att 6ka konstant med tiden. Bankerna borjar
se mojligheterna. Jordbrukare kommer med tiden dven att f3 béttre ranta 4n i staden eftersom
det &r sé stora volymer det ror sig om.

Kerson ér en av de bittre jordbruksregionerna eftersom de har produktion av grédor av stort
virde och har néra transport ut via sjovégen till Svartahavet. Det finns ett stort behov av
forsdkring av den kommande skorden, men detta 4r svart eftersom forsikringsbolagen &r
svaga och inte har satt sig in i denna marknaden.

Vid beléning ar det vanligt forekommande att man beldnar den kommande skérden. Genom
detta &r det mojligt att gora relativt stora inveseringar. Man kan anviinda denna typ av
kapitalanskaffning for att gora stora maskininvesteringar eller dylikt. Detta gérs genom att
skorden star for en del av panten och maskiner for en annan del. Genom detta forfarande
behdvs endast ett eget kapital pa 20-30 % innehas. Vid en sddan konstruktion kan det bli en
rénta pd 16-18 % dvs. endast nigon procent hogre dn vid andra fastighetsanknutna krediter.

10.2.6 Forsikringsbolag — Inkomstrach — chef/igare Youry A Kalenchenko

Inkomstrach &r ett multifunktionellt forsakringsbolag med drygt 200 anstillda. Bolaget har
funnits i tvd &r och vixer kraftigt. Forutom ett stort nybyggt hus centralt i Kiev dir de har
huvudkontoret som de dger sd bygger de ett stort nytt kontor bredvid detta som kommer att
vara firdigt inom kort. Av foretagets omséttning bestar hélften frin privatpersoner och andra
halvan av foretag.

Att foretaget dr ett multifunktionellt forsikringsbolag betyder att de har tvd typer av
kreditforsakringar.

1. Objektforsakring

2. Forsékring av finansiella risker

Informationen himtas frin flera olika myndigheter av en speciell avdelning. Information fran
registerna méste erhllas genom en notarie. Virderingen av forsikringsfastigheterna skots av
speciella varderingsbolag.

Forsdkringspremien ér 0.4 % for fastigheten, inklusive byggnaden, och 1,5 % for fastigheten
med inventarier.

Forsikrandet av sin bostad bland privatpersoner 4r mycket 1agt. Detta anser Youry beror pa
tre saker.

1. Folk har ingen vetskap om inneborden av en forsikring

2. De har brist pa pengar

3. Folket har déligt fortroende for forsakringsbolagen.

For att 6ka andelen hushdll med en hemfGrsikring sker propaganda genom omfattande
reklam. Inkomstrach planerar att utvidga verksamheten forst till Moskva och sedan
expandera vidare i Kina och Indien.

.64-



10.2.7 Real Estate Agency - Fastighetsniimnden

Fastighetsndmnden &r en statlig organisation med huvudmal att formera fastighetsmarknaden.
Utover detta har de utbildning av fastighetsspecialister genom seminarier och tidskrifter.
Fastighetsndmnden var med och skapade forslaget till Hypotekslagen, som snart skall antas.

Fastighetsndmnden har ingen tillgéng till ndgot av registerna utan maste vénda sig till ndgon
av notarierna for att fi ut sddan information.

Fastighetsskotsel

Det finns en formell reglering av detta vilket inte efterlevs. Till en borjan s& ar det ett
inledande problem var avgrinsningen mellan de olika enheterna dr. Vid privatiseringen
overfordes dgandet till marken under byggnaden till d4garforeningen.

Men det dr bara ett fatal hus som har blivit totalt privatiserade och i de som dé fortfarande
skots av den statliga ZhEK efterlevs skotseln bristfélligt. Till en borjan har det inte funnits
ndgon lagstiftning som ger husdgaren ritt att vrika den som inte betala hyran eller annat
enligt den gamla Civilbalken. Detta skall atgirdas genom den nya Civilbalken. Darfor &r det
idag ovanligt bland de boende att de betalar hyran och underhéllsavgiften. Dérfor finns det
bristande resurser att skota underhallet.

Idag 4r ungefdar 70-80 % privatiserat och det finns inget direkt mal att privatisera allt. Det
finns enligt intervjupersonerna inget tving vid privatisering att bilda en dgarforening.

Condemnimum bildas av de nybyggda husen. Detta r en forening som ansvarar for skétseln
av huset. Bland dessa existerar inte problem med underhéllet.

Fastighetstillbehor

Idag finns det ingen reglering om detta men om man har en inteckning fir det som ar belanat
inte tas bort frdn fastigheten. Mer ingdende regler om fastighetstillbehér skall infoéras genom
den nya Civilbalken.

Fastighetstaxering
Det finns ingen lagreglering eller utredning om inférande av fastighetsbeskattning.

Byggbolagen

Senaste aren har det varit ett stort byggande av exklusiva ldgenheter. Idag har de problem att
sdlja dessa. Nér byggbolagen far problem vénder de sig till fastighetsndmnden for hjélp. Vid
anskaffandet av kapital for byggande far byggbolagen statlig finansiering, privat finansiering,
krediter fran rika och betalning frén framtida dgare.

10.2.8 Scanagri

Scanagri dr en dansk — svensk bistdndsorganisation som arbetar med att utveckla
jordbruksforetagare.

Intervju med Igor Checin vise projektledare och Tatyana Kornya juridikexpert pd Scanari’s
projektkontor i Kakhovka.
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Nir det géller beléning sé ar det idag frimst beldning av skérden som forekommer. Detta kan
goras till maximalt 30 % av virdet pd kommande skérd. Om man vill beldna storre del kriivs
kompletterad sikerhet i form av maskiner, och d& kan upp till 50 % av virdet beldnas. Med
Okad sikerhet pd skordebeléning s tror de att i framtiden kan méjligheten att beldna uppga
till 50 % av pantens virde.

Registrering av denna typ av 1an kan géras for att garantera bankens ritt att f3 tillbaka sina
pengar fore nigon annan lingivare. I ménga fall registrerar inte bankerna och det har
forekommit att banker har blivit lidande av detta. Utover denna registrering har bankerna
ocksd en kommunikation sinsemellan for att kontrollera kredittagaren.

Igor och Tanja sdger att detta &r den enda typen av beldning som kommer att finnas
tillgdnglig 6ver den ndrmaste Gversiktliga tiden. Detta dr den enda sikerheten som bankerna
accepterar och jordbrukarna har inte ndgot direkt behov av léngvariga krediter. Friga om
léngvariga krediter verkar vara mycket kinslig och de &r ocks lite oeniga om behovet och
betydelsen av detta. Igor hivdar bestimt att det ar det bésta for bonderna att anvinda sig av
dessa kortvariga krediter och successivt utoka verksamheten.

Nar jag pastod att dessa kortvariga krediter inte gav bonderna nigon stérre méjlighet att
anvénda krediter till att gora en storre investering i verksamheten svarade han:

Dessa krediter ricker visst till att géra investeringar, bara de far vara kontinuerliga och av
mindre storlek. Han medgav dock att om jordbrukarna fick vélja s& skulle de naturligtvis
vilja en ldngvarig kredit men dessa kortvariga ér tillrickliga for tillfillet och for nirmaste
framtiden.

10.2.9 Statliga exekutionsservicen — avdelningschef Olexander Kuss

Avdelningschefen Olexander Kuss och fem olika specialister inom myndigheten
intervjuades. Olexander berdttade att detta dr huvudkontoret i Ukraina och sedan finns ett
underkontor i varje oblast.

Exekutionsservicen dr en myndighet som verkar under justitieministeriet. Dessa ansvarar for
fastighetsfrgor som de far tilldelade genom domstolarna. Sedan myndighetens borjan har de
framst haft hand om forsiljning av egendom som skulle avyttras p.g.a. brott. Efter att
personer blivit démda for kriminell verksamhet har de blivit fréntagna sin egendom och
denna myndighet har da haft till uppgift att silja denna.

D4 det forst de senaste &ren borjat skapas ett utliningssystem med fastighetspant, 4r denna
typ av exekutiv forsiljning av panten &r inte si invand dnnu. P4 grund av detta och den
mycket bristfélliga lagstiftningen inom dmnet si fanns det inget fast invant tillvigagingssitt
for exekutiv forsdljning. Men ndr det vil kommer in ett sidant fall si har denna forsta
prioritet.

Om bankerna skall driva in panten vid bristande betalningsformaga r ett frivilligt beslut fran
deras sida, men det kréavs ett beviljande frin domstolen.

Denna typ av pant &r saker att fa in i likvida medel eftersom fastigheter &r litta att kontrollera
och inte kan gémmas.
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AV AuviunDALU 4 LIOOULL

Vid bristande betalningsforméga kan banken ta over fastigheten. Efter detta dvertagande kan
flera olika forlopp ske.

e Banken kan ha ritten att behélla fastigheten

o Fastigheten kan siljas pa auktion

e Personens bankkonton kontrolleras och pengar tas darifran

Banken far betala myndigheten for en del av servicen. Resterande del finansieras genom
skatt. Efter en auktion 4r tanken att den ursprungliga fastighetsigaren ska fi tillbaka
overskjutande del av beloppet.

Om fastigheten skulle inbringa ett virde som &r mindre 4n inteckningsbeloppet sa skall den
auktioneras ut pad en ny auktion. Har kan banken ockséd vilja att ta Over dganderitten till
fastigheten. Bankerna far dd betala for denna service med eget kapital. Detta forloppet
regleras mycket bristfalligt i lag.

Det kan ocksa i vissa fall finnas mgjlighet att ta ut pengarna fran ndgon fastighet som inte ar
intecknad, men detta dr hogst ovanligt. Om sé skall ske kravs domstolsbeslut.

Genom exekutiv forsiljning finns det mojlighet for banken att plocka ut ett storre belopp 4n
det som de har att kridva. Olexander papekar att han tycker det ar fel att bankerna i dessa
fallen tjamar pengar pa proceduren och att de inte behover betala for hela myndighetsarbetet.
Genom att det fungerar pa detta viset sa tjdnar bankerna p4 att virdera sikerheten lagt.

10.2.10 Ukrusut Bank

Forra vintern var mycket hérd och det blev endast 70 % av en normal skord for jordbruket.
Detta skapade stora problem for ldntagarna att betala tillbaka sina 14n eftersom den mest
forekommande laneformen 4r att 1d4na med skorden som sdkerhet. Dessa lin dr mycket
kortfristiga och tecknas normalt pa vintern. Lanet for inskaffande av maskiner och dylikt
betalas tillbaka nér grédorna skordas.

For att bankerna skall bli villiga att betala ut mer lan dn det som gors idag s& vill de se en
hogre inkomst fran lantagama.

De séger att det idag 4r problem med virderingsenheten “marknadsvérde” eftersom det inte
finns négot direkt virde ndr det inte finns en marknad. ’

10.2.11 Lubov - borgmiistare — Gammelsvenskby

Smivka var en av de starkare och vinstrikare byarna under sovjetstyret. Trots att de
fortfarande ar bland de béttre si har de svart att skapa intikter och det dr nedgéng i
populationen. Borgmastarens vadjan var att det skulle komma en svensk jordbruksspecialist
med mojlighet att investera och satsa i deras dgor och genom detta skapa arbetstillfille och
framtidstro i byn.

Hon visade stolt upp fastighetsplanen 6ver de indelade tomterna och markomridena som
landmyndigheten hade utfort. Sedan diskuterade vi privatiseringen och det var ett kinslosamt
dmne dven om hon trodde att det medforde nagot positivt, trots att det 1 praktiken skulle dndra
vildigt lite. Invénarnas kénsla till jorden kommer att vara densamma och méjligheten att fritt
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forfoga 6ver den kommer inte att anvindas eftersom de inte har betalt ndgot for den och
darfor inte anser att de har ritt att géra nigot med den.

Hon var sjilv fodd i Smivka och hade varit den styrande i fem &r. Utseende av
borgmaistarposten sker med val vart fjarde ar.
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