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Sofistikované automatizované riešenia pre prax
V poslednom období sa Slovensko 

ukazuje ako dynamicky  sa rozvíjajúca 
krajina. Priestor, ktorý je poskytnutý 
pre domácich ale aj zahraničných 
investorov pre realizovanie ich 
podnikateľských aktivít v oblasti 
priemyselnej automatizácie je široký. 
Na druhej strane vzniká neutíchajúci 
dopyt po kvalifikovanej pracovnej sile. 

Spolupráca medzi praxou a vzdeláva-
cími inštitúciami je v tomto smere defi-
citná, a preto treba neustále obnovovať  
a rozširovať nadobudnuté teoretické 
vedomosti o praktické skúsenosti na reál-
nych vzorkách bežne používaných v prie-
myselnej praxi. Za týmto účelom bolo 
vytvorené na pôde Ústavu konkurencie-
schopnosti a inovácií Žilinskej univerzi-
ty v Žiline laboratórium automatizácie  
a simulácie procesov vo výrobe. 

Katedra priemyselného inžinier-
stva rozvíja dva nosné piliere. Jedným 
z nich je koncept digitálneho podniku 
a druhým nadstavbovým konceptom je 
rozvoj nízkonákladovej automatizácie  
a montážnych procesov. Pri fázach návr-
hu sa nekladú hranice kreatívnym myš-
lienkam, ktoré v princípe vždy pracujú 
správne ale iba skúsení odborníci v danej 
oblasti dokážu navrhovať bez dodatoč-
ných veľkých zmien. Akonáhle sa dos-
taneme k reálnym prvkom, vyskytujú 
sa rôzne druhy problémov, ktoré súvisia  
s nastavovaním pracovných parametrov 
a komunikácii medzi jednotlivými zaria-
deniami.

Hlavnou oblasťou, na ktorú sa pracov-
níci v tomto laboratóriu zameriavajú sú 
montážne procesy a aplikácia prostriedkov 
nízkonákladovej automatizácie do týchto 
procesov, a vyvíjajú robotické a inteligentné 
automatizované pracoviská. S prvkami níz-
konákladovej automatizácie dokáže oddele-
nie v krátkych dodacích lehotách navrhovať 
sofistikované riešenia na mieru. 

Priemyselné komunikácie
Súčasná doba je charakterizovaná vývo-

jom a implementáciou nových automa-
tizačných technológií. Ich uplatnenie je 
veľmi široké a pokrýva aplikácie od jedno-
duchých procesov až po zložité bezpečnost-
ne kritické procesy. K týmto technológiám 
nepatria len riadiace a výkonne zariade-
nia, ale aj zariadenia tvoriace komunikač-
ný systém. Komunikačný systém, rovnako 
ako ďalšie časti celého systému, podlieha 
novým trendom, medzi ktoré patrí aj stá-
le väčší dôraz na kritéria kvality ako napr. 
spoľahlivosť, bezpečnosť, údržba atď. 

Snaha o zníženie výrobných nákla-
dov, zvýšenie efektívnosti a zjednoduše-
nie systému riadenia výroby si vyžiadala 
v minulosti budovanie distribuovaných 
systémov riadenia. Distribúcia riadiacej 
logiky na jednotlivé zariadenia, stroje 
a výrobné linky si vyžiadala nasadenie 
moderných priemyselných sietí. V minu-
lých obdobiach si každá spoločnosť na 
trhu s automatizačnými produktmi vyví-
jala vlastné, prevažne uzatvorené riešenia 
komunikácie, ktoré boli pre ich potreby  
a potreby ich systémov postačujúce. Tlak 

zo strany používateľov však viedol väčši-
nu výrobcov k prechodu od proprietár-
nych riešení priemyselných sietí k novým 
štandardizovaným a otvoreným rieše-
niam priemyselných sietí. Otvorené prie-
myselné siete poskytujú veľkú flexibilitu  
a dajú sa prispôsobiť pre konkrétne rie-
šenie zákazníka. Uzatvorené proprietár-
ne siete sa postupne z prevádzok vytratili. 
Otvorené priemyselné siete sa stali základ-
ným stavebným prvkom distribuovaného 
systému riadenia a slúžia na komunikáciu 
medzi zariadeniami tohto systému. 

Hlavnou oblasťou, na ktorú sa pra-
covníci v tomto laboratóriu zameriavajú, 
sú montážne procesy a aplikácia pros-
triedkov nízkonákladovej automatizácie 
do týchto procesov, a vyvíjajú robotické  
a inteligentné automatizované praco-
viská. S prvkami nízkonákladovej auto-
matizácie dokáže oddelenie v krátkych 
dodacích lehotách navrhovať sofistikova-
né riešenia na mieru.

Zdroj: Ing. Peter Macek, Ing. Ján Rofár, 
ukai.utc.sk, fstroj.uniza.sk/kpi

Finanční riaditelia pod tlakom  
zvyšujúcich sa požiadaviek

Podľa respondentov prieskumu 
Ernst & Young prešla úloha finančného 
riaditeľa v ostatnom desaťročí 
významnými zmenami. Manažéri, 
ktorí túto funkciu zastávajú, majú 
problém splniť všetky požiadavky, 
ktoré sú na nich kladené. 

Drvivá väčšina (97 %) z 251 oslove-
ných popredných manažérov z celého sve-
ta zastáva názor, že od finančného riaditeľa 
sa momentálne očakáva omnoho viac než 
v minulosti. Súčasne je však tretina z nich 
presvedčená, že ľudia v tejto funkcii nema-
jú dostatok informácií o obchodných prob-
lémoch, ktoré musia ich organizácie riešiť.

Prieskum potvrdil, že aj keď tradič-
né znalosti a skúsenosti pre výkon tejto 
funkcie sú stále dôležitým predpokladom 
úspechu, od finančných riaditeľov sa 

dnes žiada oveľa viac: 88 % respondentov 
uviedlo, že „vedieť dobre počítať“ samo 
osebe rozhodne nestačí.

„Na finančných riaditeľov sa dnes valia 
požiadavky zo všetkých strán a to nie je do 
budúcnosti udržateľné,” hovorí Stan Jaku-
bek, vedúci partner spoločnosti Ernst & 
Young na Slovensku. „Popri svojej tradič-
nej úlohe zameranej na sledovanie hospo-
dárskych výsledkov a riadenia rizík majú 
byť aj partnermi generálnych riaditeľov 
pri rozhodovaní o podnikateľských zále-
žitostiach a odbornými poradcami pred-
stavenstva. Finanční riaditelia sa ocitli na 
rázcestí. Budú sa musieť rozhodnúť, či sa 
zamerajú čisto na oblasť účtovníctva, alebo 
sa budú venovať strategickejším záležitos-
tiam,” pokračuje Stan Jakubek. „Tí, ktorí 
sa rozhodnú pre druhú alternatívu, budú 

musieť nájsť optimálny spôsob, ako zvlád-
nuť aj úlohy v oblasti sledovania hospodár-
skych výsledkov a riadenia rizík, budú sa 
musieť zamerať na integráciu finančných a 
nefinančných informácií a vybudovať tím 
spoľahlivých a talentovaných ľudí, s ktorý-
mi sa o svoje bremeno podelia.”

Ďalšie zistenia, ktoré prieskum pri-
niesol:

1. Medzi hlavné faktory, ktoré spôsobi-
li zmeny funkcie finančného riaditeľa, pat-
rí: väčšie nároky na dodržiavanie zákonov 
a ďalších predpisov (43 % respondentov), 
náročnejšie požiadavky na členov predsta-
venstva a výboru pre audit (38 %) a nárast 
povinností v oblasti riadenia a správy spo-
ločnosti (corporate governance) (35 %).

dokončenie na strane 5

The relations to land plots are 
governed by numerous legal acts, 
such as Civil and Land Codes, Laws 
of Ukraine “On lease of land”, 
“On payment for land”, “On land 
planning”, a bunch of secondary acts. 

Acquisition of buildings is, with cer-
tain exceptions, without any restrictions 
for foreigners. On the other hand, alt-
hough according to the new Land Code 
being in force from January 1, 2002, the 
rights of foreign individuals and legal 
entities with respect to real property had 
been significantly expanded, it still con-
tains certain limitations on the purchase 
of land by foreign governments and inves-
tors. Moreover, in Ukraine are applicable 
certain specific conditions of Ukrainian 
real property market, such as morato-
rium for sale of agro-industrial land plots 
and farmlands.

1. Specific Conditions of Ukrainian 
Real Property Market

In Ukraine currently exist certain spe-
cific conditions applicable to the real 
property market as a whole, which should 
be considered when making investments 
to Ukraine.

(i) Categories of Lands
The Land Code places land into nine 

categories, including agricultural land, 
land for residential and public constructi-
on, natural reserve lands, historical-cultu-
ral lands, etc. Many of land plots attractive 
for foreign investors are not currently 
designated for private or business use.

It is strictly prohibited using a land plot 
not according to its designated purpose 
under different sanctions, even revocati-
on of property rights for a land plot and/
or cancellation of their state registration, 
invalidation of agreement on transfer of 
land plot, with administrative and in cer-
tain cases even criminal liability, unless 
the purpose of use was changed.

The Land Code permits land to be 
transferred from one designated purpo-
se (zoning) to another upon a decision of a 
local executive body or a local council upon 
their initiative or on the basis of applicati-
on from future owner. In case of privately 
owned land, the transfer may be initiated by 
its owner. However the satisfactory decision 
of the responsible body is not guaranteed.

(ii) Moratorium
Currently, there is a moratorium for 

sale of land plots owned by Ukrainian 
nationals and legal entities for the pur-
poses of agricultural production (“agro-
industrial lands”), farmlands (so called 
“OSG” lands) and of land shares .

Although this moratorium existed quite 
a long times, until recent times it did not 
impede investors seriously from using agri-
cultural lands primarily for allocation of 
warehouses - it was only necessary to chan-
ge zoning of a land plot as described above. 
However, starting from January, 2007 the 
moratorium was improved, and currently it 
prohibits also transfer of zoning for the abo-
vementioned sub-categories of lands.

Moratorium also applies to all agricul-
tural lands which are in state or munici-
pal ownership.

The purpose of the moratorium is to 
protect fertile lands from using it for busi-
ness and construction purposes and in 
this way to preserve agricultural potential 
of Ukraine.  Although it has many oppo-
nents, it was more than once prolonged. 

Pursuant to current provisions of the 
Land Code, the moratorium will remain 
in force until the laws on state land 
cadastre and on land market are adop-
ted. However, said laws are unlikely to be 
expected in the near future. 

continue on pages 5

Basic information on legal frame 
of Real Estate Market in Ukraine

Slovenskí koučovia sa tešia na október 
Na Slovensku pôsobí množstvo profesijných združení, starajúcich sa o rozvoj 

príslušnej profesie a zastupujúcich záujmy jej členov. Jedným z nich je Slovenská 
asociácia koučov (SAKO), ktorá bola založená v marci 2006. Koučovanie, v minu-
losti spájané len so športom, zažíva vo svete svoj veľký rozmach. Slovensko nie je  
v tomto smere vôbec výnimkou - aj u nás stále rastie počet profesionál-
nych koučov, ktorí podporujú rozvoj potenciálu ľudí v organizáciách i mimo 
nich. 

Impulzom k vzniku SAKO bola 1. konferencia o koučovaní na Slovensku v roku 
2005, kde viacerí slovenskí koučovia vyjadrili potrebu stretávať sa a spolupracovať. 
Pôvodne malá skupinka koučov sa medzitým rozrástla a do SAKO sa doteraz pri-
hlásilo 36 členov. Sú medzi nimi nielen profesionálni koučovia, ale aj záujemcovia 
o koučovanie. K aktivitám združenia sa pripájajú aj nečlenovia – pozorovatelia  
a sympatizanti, ktorých je v súčasnosti viac ako 20. 

Aký úžitok prináša SAKO?

Významným počinom Slovenskej asociácie koučov je okrem iného vytvo-
renie verejného adresára koučov, do ktorého sa môžu prihlásiť aj koučo-
via, ktorí nie sú členmi združenia. Tento adresár čoraz častejšie využívajú aj 
manažéri ľudských zdrojov pri vyhľadávaní externých koučov. Adresár bude 
v budúcnosti poskytovať ešte viac informácií, ktoré pomôžu jeho návštevní-
kovi pri výbere vhodného kouča  - napr. spôsob práce registrovaného kouča, 
jeho kvalifikácia, stupeň jeho akreditácie a pod. 

SAKO pri svojich aktivitách úzko spolupracuje so slovenskou pobočkou 
ICF – Medzinárodnej federácie koučov. Táto pobočka vznikla v polovici 
roku 2007 z iniciatívy štyroch členov SAKO. Za rok svojej existencie sa zvý-
šil počet jej členov tak, že získala od ICF Global štatút autorizovanej poboč-
ky (Chartered chapter). Stalo sa pravidlom, že pripravujeme všetky podujatia 
pre členov oboch asociácií spoločne. 

Najvýznamnejším z tohoročných spoločných podujatí je 3. konferencia o 
koučovaní na Slovensku s medzinárodnou účasťou, ktorá sa uskutoční 22. a 
23. októbra v Bratislave. 

Načo nám je na Slovensku pobočka ICF?   

Medzinárodná federácia koučov je globálna organizácia venovaná rozvo-
ju koučovskej profesie tým, že uplatňuje vysoké štandardy, ponúka nezávislú 
akreditáciu a buduje celosvetovú sieť akreditovaných koučov. ICF prináša na 
Slovensko medzinárodne uznávaný štandard koučovania, pomáha dostávať 
do popredia profesiu kouča a podporuje budovanie komunity koučov na Slo-
vensku s tým, že je prepojená s komunitou koučov z celého sveta. 

Povzbudilo nás to začať sa pravidelne stretávať, spoznávať, vzájomne inšpi-
rovať, deliť sa o skúsenosti, vedomosti a kompetencie, budovať siete medzi 
koučami, jeden druhého koučovať a podporovať. To všetko v duchu spoluprá-
ce a nie konkurencie, v duchu hojnosti a nie nedostatku. 

Spoločným cieľom SAKO aj slovenskej pobočky ICF je dostať koučova-
nie rýchlejšie do povedomia celej spoločnosti, aby benefity koučovania boli 
známe nielen koučom, ale celej verejnosti, aby sa koučovanie stalo súčasťou 
komunikačnej kultúry spoločnosti.  

Článok bol napísaný pri príležitosti konania 3. konferencie o koučovaní  
s medzinárodnou účasťou, ktorá nesie názov „Koučovanie ako súčasť kultúry 
modernej spoločnosti“. Konferencia sa koná pod záštitou Slovenskej asociácie 
koučov (SAKO) a slovenskej pobočky Medzinárodnej federácie koučov (ICF)  
v Bratislave, v dňoch 22.-23.10.2008. Významným hosťom konferencie je sve-
toznámy predstaviteľ koučingu Sir John Whitmore. Viac informácií nájdete na  
www.koucovia.sk. 

Autori: Klára Giertlová, predsedníčka SAKO a Zlatica Stubbs, 
prezidentka slovenskej pobočky ICF.

Konferencia sa uskutoční 12. novembra v Bratislave za priamej podpory 
ZSVTS. Cieľom podujatia je poukázať na technické a právne aspekty pri 
výmene prvkov sústredených vertikálnych rozvodov v bytových domoch, 
ktoré sú v súčasnosti jedným z najpálčivejších problémov v obnove 
bytového fondu. 

Súčasťou tematického zamerania je tiež zabezpečenie kvality prác súvisiacich  
s touto výmenou a na objasnenie vybratých problémov súvisiacich s manaž-
mentom stavby a právnych postupov. Konferencia oslovuje zástupcov byto-
vých družstiev, správcov bytových domov, spoločenstvá vlastníkov bytových 
domov, projektantov, stavebné úrady, dodávateľov stavieb a výrobcov mate-
riálov. Odborným garantom je prof.Ing. Jaroslav Valášek, PhD. zo Stavebnej 
fakulty STU v Bratislave.

Bližšie informácie: Ing. Eugénia Kiselyová, Slovenská stavebná vedecko-technická 
spoločnosť, Koceľova 15, 815 94  Bratislava; Tel./Fax: 00420 2 50207650, 
e- mail. stav@zsvts.sk, www.zsvts.sk

Medzinárodná konferencia: 
Technické a právne aspekty výmeny prvkov
sústredených vertikálnych rozvodov 
v bytových domoch
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2. Existuje rozpor medzi tým, čomu 
by sa podľa názoru respondentov finan-
ční riaditelia mali venovať, a tým, čomu 
sa v skutočnosti venujú – 35 % opýtaných 
si myslí, že finanční riaditelia by mali 
byť strategickým partnerom generálne-
ho riaditeľa, ale len 26 % si myslí, že to 
tak naozaj je.

3. Podľa názoru respondentov finan-
čný riaditeľ a jeho oddelenia spolupracujú 
efektívne s ďalšími útvarmi ako daňo-
vé oddelenie, riadenie aktív a pasív alebo 
informačné technológie, menej dobrá je 

spolupráca s oddelením výskumu a vývo-
ja, marketingom alebo oddelením preda-
ja a distribúcie.

Informácie o prieskume
Agentúra Economist Intelligence Unit 

v rámci prieskumu s názvom What’s next 
for the CFO? Where ambition meets rea-
lity oslovila 251 popredných manažérov a 
výkonných členov predstavenstva. Medzi 
respondentmi boli významne zastúpení 
finanční riaditelia vybraní v rovnakom 
pomere zo Spojených štátov, z Európy a 
Ázie. Všetci pôsobili v spoločnostiach 
s obratom vyšším než 1 mld. USD, čo 
pokrývalo širokú škálu odvetví.

Kontakt: Veronika Králová, 
Ernst & Young
Tel.: +421 2 3333 9544, 
+421  910 820 332
veronika.kralova@sk.ey.com, 
www.ey.com/sk/media

Ernst & Young patrí medzi najvýznamnejšie celosve-
tové firmy poskytujúce odborné poradenské služby 
v oblasti auditu a daňového, transakčného a podni-
kového poradenstva. Našich 130 000 zamestnancov 
na celom svete spájajú rovnaké hodnoty a maximál-
ny dôraz na kvalitu poskytovaných služieb. V Ernst 
& Young pomáhame zamestnancom, klientom a šir-
šiemu spoločenstvu uplatniť svoj potenciál. V tom je 
náš prínos.

Pripravovaný návrh zákona o ochrane práv 
spotrebiteľa na finančnom trhu

České domácnosti míňajú za energie viac ako v EU 
Česká republika patrí v rámci EU ku krajinám, kde domácnosti najviac míňa-

jú za energie. Podobne je tomu napríklad na Slovensku, v Maďarsku a Rumunsku, 
kde sa podiel týchto výdajov na celkovej spotrebe domácností pohybuje medzi 11 
až 16%. V celej únii sú pritom náklady na energie v priemere 6,2%. 

Štátny dlh za polrok vzrástol
Štátny dlh ČR vzrástol ku konci júna tohto roku z 860,1 miliárd korún na konci 

marca na 933,3 miliárd. Na každého Čecha tak pripadá dlh takmer 90 tisíc korún. Za 
celý minulý rok vzrástol štátny dlh približne o 90 miliárd korún. Vnútorné zadĺženie 
štátu vzrástlo za druhý štvrťrok o 22,3 miliárd na 762,3 miliárd korún. Zahraničný 
dlh štátu potom stúpol o 50,9 miliárd na 171 miliárd korún. Dôvodom rastu dlhu 
bola júnová zahraničná emisia štátnych dluhopisov za dve miliardy eur.  

Snemovňa o radare začne rokovať v októbri
Poslanecká snemovňa začne zmluvy o umiestnení amerického protiraketového 

radaru v Brdoch prerokovávať v októbri tohto roku. Záverečné hlasovanie by sa malo 
uskutočniť v decembri, teda až po prezidentských volbách v USA, ktoré sa konajú 4. 
novembra. Snemovňa medzinárodné zmluvy schvaľuje v dvoch čítaniach. V prvom 
rozhoduje o tom, či dokument odmietne, alebo ho pustí ďalej k posúdeniu výbormi. 
Podmienkou ratifikácie zmlúv o umiestnení je aj súhlas Senátu.

Priemyselná výroba v júli zrýchlila rast 
Medziročný rast priemyselnej produkcie v júli zrýchlil z 3,4% v júni na 6,7%. Po 

očistení od sezónnych vplyvov bola výroba vyššia o 1,6%. Oproti predchádzajúce-
mu mesiacu sa sezónne očistená produkcia znížila o 0,8%. K medziročnému rastu 
najviac prispela výroba elektrických a optických prístrojov, dopravných prostried-
kov a zariadení a výroba základných kovov. 

Nezamestnanosť v ČR stagnuje
Miera nezamestnanosti podľa augustových údajov ministerstva práce a sociál-

nych vecí stagnuje na 5,3%. Počet voľných pracovných miest, ktoré ku koncu 
augusta evidovali úrady práce, sa zvýšil medzimesačne o 667 na 150 907 miest. Na 
jedno voľné pracovné miesto tak v priemere pripadalo 2,1 uchádzača. 

MR: vláda zvažuje uvalenie novej dane na energetické 
spoločnosti

Maďarská vláda zvažuje zavedenie novej dane pre energetické spoločnosti, vrá-
tane najväčšieho maďarského spracovateľa ropy, aby mohla dotovať výdavky na 
vykurovanie. 

MR: úrokové sadzby bez zmeny
Maďarská centrálna banka ponechala na konci augusta tohto roku úrokové 

sadzby bez zmeny na 8,5%. Sadzby sa na tejto úrovni držia už 3 mesiace. Pre porov-
nanie Česká národná banka v rovnakom období po prvýkrát od apríla 2005 zníži-
la úrokové sadzby o štvrť percentného bodu. Základná úroková sadzba tak klesla 
na 3,5%. Úrokové sadzby v ČR tak zostávajú najnižšie v EU.

Maďarská ekonomika v 2. štvrťroku rástla
Maďarská ekonomika vzrástla v 2. štvrťroku tohto roku z 1,7% (1.Q) na 2,0%. 

Najrýchlejšie v druhom štvrťroku tohto roku rástla ekonomika na Slovensku, kde 
medziročné tempo dosiahlo 7,6% a bolo druhé najrýchlejšie v celej EU. Poľsko 
vykázalo rast 6,1% a Česká republika 4,5%. 

Poľská ekonomika zvolnila tempo rastu
Podľa poľského štatistického úradu vzrástol hrubý domáci produkt krajiny  

v druhom štvrťroku tohto roku o 5,8%, čo predstavuje oproti prvému štvrťroku 
spomalenie o 0,3%. 

PR: priemerná mesačná mzda v auguste vzrástla
Priemerná poľská mesačná mzda vo firemnom sektore v auguste tohto roku 

medziročne vzrástla o 9,7% na 3 165 zlotých.  

Poľská vláda plánuje znížiť rozpočtový deficit
Poľská vláda schválila návrh rozpočtu na ďalší rok, v ktorom počítá so zníže-

ním deficitu na takmer polovicu oproti tohto roku. Rozpočtový deficit má podľa 
návrhu klesnúť na 18,2 miliardy zlotých z 27,1 miliardy zlotých plánovaných pre 
tento rok. Vláda pritom predpokladá spomalenie ekonomického rastu z tohtoroč-
ného tempa 5,5% na 4,8%.  Pre budúci rok vláda odhaduje celkový deficit verej-
ných financií na 2% HDP. 

Poľská vláda plánuje znížiť daňovú záťaž
Poľská vláda plánuje v nabližšom roku zjednodušiť systém dane z príjmu z 3 do 

2 pásiem so sadzbou 18 a 32%. Väčšina Poliakov by mala platiť nižšiu sadzbu. Pre-
miér Donald Tusk tiež prehlásil, že vláda pravdepodobne od roku 2011 zavedie rov-
nú daň s jednotnou sadzbou.

Zdroj: www.securities.cz
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(iii) Auctions
According to recent amendments to 

the Land Code sale of state and munici-
pal land plots may only be performed on 
a competitive basis (via auctions) with 
certain exceptions (such as when the pur-
chaser of the land plot already owns a 
building or a structure located thereon).. 

2. Acquisition of Real Property by 
Foreigners

Real estate property objects include 
(i) buildings or their parts and (ii) land 
plots. While the ownership of buildings 
(both residential and non-residential) by 
foreign individuals and entities is not, in 
principle, limited, there exist substantial 
restrictions as regards the ownership of 
land plots by these persons. 

(i) Buildings
According to the Law of Ukraine “On 

legal status of foreigners and stateless per-
sons”, foreigners in Ukraine exercise the 
same rights and fulfill the same duties as 
Ukrainian nationals, unless otherwise is 
provided by laws of Ukraine or interna-
tional treaties. 

Moreover, the Civil Code which main-
ly regulates acquisition of real property 
(except for land plots) does not provide 
any specific restrictions or limitations for 
acquisition of buildings and/or their parts 
by foreign individuals and entities.

Agreement on sale and purchase of real 
property are subject to mandatory nota-
rization and state registration (which is 
performed by the notary simultaneously 
with notarization of the agreement). The 
notary fee may be near 1% of the value of 
the property, however, the actual costs 
would be even higher (they include evalu-
ation of the property; payment for extrac-
ts from state registers of mortgages, tax 
pledges, liens; contribution to the Pension 
Fund amounting to 1% of the property’s 
value; seller’s income tax).

Ownership of a building (its part) 
needs to be registered with a bureau 
of technical inventory (BTI). Purchaser 

becomes owner of the acquired proper-
ty since the moment of registration of its 
property title with BTI.

On the basis of the changes that were 
introduced to the Land Code of Ukrai-
ne in April, 2007 in case of acquisition of 
a building or a structure, the purchaser 
should automatically obtain in rem rights 
for the underlying land plot (owners-
hip, right to use land plot). The purcha-
ser of the building would have the same 
volume of rights with respect to the land 
plot as the seller did. However, for avo-
idance of doubt and due to controversial 
legal implementation practice, the sur-
face area, exact location and legal relati-
on of the seller to the land plot should be 
expressly indicated in the sale and pur-
chase agreement.   

(ii) Land Plots
Foreign investors, in principle, may 

acquire ownership of land plots on the 
basis of civil contracts (sale and purcha-
se, gift, barter, etc.) or inherit. Similarly 
to acquisition of a building, agreement on 
transfer of a land plot must be notarized 
and property title for a land plot has to be 
registered in the respective state register.

 
It should be noted however that there 

exist numerous legal limitations of acqu-
isition of land plots by foreigners. 

First and foremost, the Land Code pro-
hibits foreigners to acquire agricultural 
lands. If a foreign individual or legal entity 
inherits an agricultural land plot, it must 
be sold within one year, otherwise owners-
hip for such land plot would be revoked.

A foreign citizen can acquire a non-
agricultural land plot only: 

- within city boundaries ;
- outside city boundaries in case pur-

chaser already owns a building or a struc-
ture located on such land plot.

A foreign legal entity may acquire a 
non-agricultural land plot only:

- within city boundaries - in case of 
acquisition of a structure or a building 
already existing thereon, or for the pur-
pose of construction of an object related 

to commercial activity of such foreign 
entity;

- outside city boundaries, only when 
purchasing the building thereon. 

The above described limitations apply 
both to foreign and Ukrainian companies 
with foreign capital, regardless of the per-
centage of foreign ownership.

Acquisition of state or municipal land 
plots has its own peculiarities and in 
general is even more complicated and 
time consuming. To give an example, 
sale of a state owned land plot to a fore-
ign legal entity requires prior approval of 
the transfer by the Cabinet of Ministers 
or, in certain cases, even by Ukrainian 
Parliament (in case of sale of state owned 
land plots except for those on which 
objects which may be privatized are loca-
ted). Local municipalities are entitled to 
take decisions on sale of municipal land 
plots to foreign companies, though, upon 
approval of the Cabinet of Ministers. 
Moreover, in order to acquire state or 
municipal land plot, a foreign legal entity 
must register its branch in Ukraine.

3. Development Projects in Ukraine
During several recent years, Ukraine 

exercises a real construction boom. Nevert-
heless, demand still significantly exceeds 
supply, especially with regard to commer-
cial property. Office rent payments reach, 
and in certain cases even exceed the ones 
in Western Europe (in 2007, growth of rent 
payments reached 20-30%).

Another factor of risk is unstable politi-
cal situation, which in many cases leads to 
unreasonable decisions of state and local 
authorities (e.g., in 2006-2007 Kyiv City 
Council has unilaterally terminated nume-
rous agreements with investors; there exist 
“sound” cases where decisions on granting 
land plots to legal entities were revoked 
without sufficient reasoning, etc.).

What is typical, such situation is com-
mon in large industrial cities, such as 
Kyiv and surrounding area, Dnepropet-
rovsk, Donetsk, as well as in the Southern 
parts of Ukraine (Southern Coast of Cri-
mea: Yalta, Alushta), whereas in smaller 
cities investment climate is much better.

*	 *	 *
The land market and its legislative fra-

me has many difficulties in Ukraine and 
requires many amendments and improve-
ments such as more transparent procedu-
res for acquisition of real estate property, 
transfer of purpose of land plots and estab-
lishment of functioning and fully public 
accessible database with information on 
real estate property and relations to it. 

By Monika Šimůnková Hošková, General Direc-
tor of the Ukrainian branch of PETERKA & 
PARTNERS Law Offices.

Should you need any further information on the 
issues addressed in this article, please contact our 
Law Firm PETERKA & PARTNERS in Kyiv, Boh-
dana Khmelnytskoho 17/52, Ukraine. Tel: +380 44 
581 11 20, E-mail: office@peterkapartners.com;   
www.peterkapartners.com
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