Zakladné informacie o pravnom ramci vztahov
k nehnutelhostam na Ukrajine

Vztahy k pozemkom upravuje
niekol'ko zéakonov ako su obciansky
zakonnik, pozemkovy zakon, zakon

0 ,najme pody*, o ,uhrade za podu”,
o,(zemnom planovani” a podzakonna
legislativa.

Cudzinci mézu nadobudnit budovy,
az na isté vynimky, bez obmedzenia.
Nadobudnutie pdédy zo strany zahra-
ni¢nych subjektov a investorov je vSak
stile obmedzené, a to i napriek skutoé-
nosti, Ze novy pozemkovy zakon, ktory
nadobudol G¢innost dia 1. janudra 2002,
znacne rozsiruje prava cudzich $tatnych
prislusnikov a zahrani¢nych pravnic-
kych 0sob k nehnutelnostiam. Na ukra-
jinskom trhu s nehnutelnostami navyse
platia ur¢ité zvlastne podmienky ako
moratérium na predaj polnohospodar-
skych pozemkov.

1. Zvlastne podmienky na
ukrajinskom trhu s nehnutelnostami

Na ukrajinskom trhu s nehnutelnosta-
mi v sucasnej dobe platia ur¢ité zvlastne
podmienky, ktoré je potrebné pri investo-
vani na Ukrajine zvazit.

(i) Kategoria pody

Pozemkovy zakon rozdeluje podu do
deviatich kategorii a vymedzuje polno-
hospodarsku pddu, pozemky urcené pre
reziden¢éné a verejné stavby, pozembky,
ktoré su sucastou prirodnej rezervacie,
historicko-kultirne pozemky atd. Mno-
hé pozemkové parcely, ktoré su atraktiv-
ne pre zahrani¢nych investorov, nie si v
stii¢asnej dobe urcené pre sukromné alebo
komer¢né ucely.

Je prisne zakdzané pouzivat podu k
ucelu, ktory sa od vymedzeného tcelu
lisi, a za porusenie tohto zakazu hro-
zia rozne sankcie; dokonca moze dojst
k zruseniu vlastnickych pravk pozem-
ku alebo zruSeni jeho $tatnej registra-
cie, k neplatnosti zmluvy o prevode
pozemku, a subjekt, ktory tento zdkaz
porusi, nesie spravnu a v niektorych
pripadoch dokonca i trestnd zodpo-
vednost.
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Kyjevsk4 budova, v ktorej sa
nachddza sidlo pravnej kancelérie
PETERKA & PARTNERS LLC.

Pozemkovy zakon povoluje zmenu
ucelu (urcenia) pozemku, a to na zakla-
de rozhodnutia miestneho tradu $tatnej
spravy alebo miestnej rady z ich vlastnej
iniciativy alebo na zéklade Ziadosti vlast-
nika. V pripade sikromnych pozemkov
smie prevod iniciovat vlastnik. Uspoko-
jivé rozhodnutie zodpovedného organu
véak nejde zarucit.

(ii) Moratérium

V sucasnej dobe plati moratérium na
predaj pddy pre tcel polnohospodar-
skej vyroby (,polnohospodarska“ poda)
vo vlastnictve ukrajinskych obc¢anov a
pravnickych osob a polnohospodarskych
pozemkov (tiez nazyvanej pozemky
,»,OSD*) alebo podielov na pozemkoch .

I napriek tomu, Ze toto moratdrium
existuje uz pomerne dlha dobu, az do
neddvnej doby nepredstavovalo pre
investorov vaznu prekazku v pouzivani
polnohospodérskej pody prevazne pre
ucely umiestnenia skladov - bolo len
nevyhnutné zmenit kategériu pozemku,
ako je uvedené vyssie. Avsak s platnos-
tou od januara 2007 bolo moratérium
roz$irené a v sucasnej dobe sa zme-
na kategérie polnohospodarskej pody
nedovoluje.

Moratérium plati pre akukolvek pol-
nohospodarsku pdédu v §tatnom a obec-
nom vlastnictve.

Utelom tohto moratéria je chranit
pozemky s urodnou podou pred ich pou-
zitim pre komercné a stavebné tucely, a
tak zachovat polnohospodarsky potencial
Ukrajiny. I napriek protestom mnohych
oponentov bolo toto moratérium uz viac-
krat predizené.

V sulade so stdvajucimi ustano-
veniami pozemkového zdkona zostd-
va moratérium az do prijatia zdkona
o Statnom katastri pody a trhu
s pozemkami v platnosti. Prijatie toh-
to zakona sa vSak v najblizsej dobe
nepredpokladd.

(iii) Verejna sutaz

Podla novelizovaného pozem-
kového zakona je predaj S$tatnych
a obecnych pozemkov az na vynim-
ky (kupujuci pozemku uz vlastni budo-
vu alebo stavbu, ktora sa na tomto
pozemku nachddza) mozné uskutolnit
len na konkuren¢nom zaklade (vo verej-
nej sttazi).
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2. Nadobudanie nehnutelnosti
cudzincami

Nehnutelnosti zahrnuju (i) budo-
vy a ich Casti a (ii) pozemky. Zatial ¢o
vlastnictvo budov (pre reziden¢né a iné
ucely) zo strany cudzich $tatnych prislus-
nikov a zahrani¢nych pravnickych osob
je v zdsade neobmedzené, moznost tych-
to subjektov vlastnit pozemky je zna¢ne
obmedzena.

(i) Budovy

V stlade s ukrajinskym zikonom
»0 pravnom Statite cudzincov a osob
bez $tatnej prisluSnosti“ maju cudzinci
na Ukrajine rovnaké prava a povinnos-
ti ako ukrajinski ob¢ania, pokial ukrajin-
ské zdkony alebo medzinarodné zmluvy
nestanovia inak.

Ob¢iansky zdkonnik, ktorym sa ria-
di nadobudanie nehnutelnosti (okrem
pozemkov), nestanovuje Zziadne zvlast-
ne obmedzenie pre nadobtdanie budov
alebo ich ¢asti zo strany cudzich §tat-
nych prislusnikov a zahrani¢nych prav-
nickych osob.

Dohoda o predaji a nikupe nehnutel-
nosti musi byt povinne overena notirom
a registrovana na Stitnom urade (tuto
registraciu uskuto¢fiuje notdr v rdmci
notarskeho overenia zmluvy). Notarsky
poplatok sa pohybuje priblizne vo vys-
ke 1% z hodnoty majetku, avsak skuto¢né
naklady mozu byt vyssie (zahrnuja oce-
nenie majetku, poplatok za vypis zo $tat-
neho registra hypoték, zastavnych prav,
prispevok do penzijného fondu vo vyske
1% z hodnoty majetku atd.).

Vlastnicky titul k budovam (ich cas-
tiam) je treba registrovat na Urade pre
technicku inventarizaciu (BTT). Kupujuci
sa stava vlastnikom nadobtdanej nehnu-
telnosti vo chvili, ked je prislusny vlast-
nicky titul zaregistrovany na BTT.

Na zéklade novelizacie ukrajinské-
ho pozemkového zikona z aprila roku
2007 by mal kupujuci v pripade nadobud-
nutia budovy alebo stavby automaticky
nadobudnut préva in rem k prislusnému
pozemku pod budovou ¢i stavbou (vlast-
nictvo, pravo k uzivaniu pozemku). Kupu-
juci budovy by mal mat rovnaké prava
k pozemku ako preddvajuci. Pre vyluce-
nie pochybnosti a s ohladom na rozpor-
nu pravnu prax by zmluva o predaji mala

predsa len obsahovat vyslovné vymedze-
nie plochy, presné umiestnenie a pravny
vztah predavajuceho k pozemku.

(ii) Pozemky

Zahrani¢ni investori mozu v zdsade
nadobudnut vlastnictvo pozemkov na
zdklade ob¢iansko-pravnych zmlav (pre-
daj a ndkup, dar, barterovd zmluva a pod.)
alebo dedenim. Podobne ako zmluva
o nadobudnuti budovy, musi byt i zmlu-
va o prevode pozemku notdrsky overena
a vlastnicky titul k pozemku musi byt
zapisany v prislusnom Stitnom registri.

Treba v$ak poznamenat, Ze existuje
mnoho pravnych obmedzeni vztahuju-
cich sa na nadobuidanie pozemkov zo
strany cudzincov.

Prvou a zdsadnou vecou je skutoc-
nost, ze pozemkovy zdkon zakazuje, aby
cudzinci nadobudali polnohospodarsku
podu. Pokial cudzi Statny prislugnik ale-
bo zahrani¢nd préavnicka osoba zdedi pol-
nohospodarsku podu, musi ju do jedného
roku predat, inak bude vlastnicky titul
k takémuto pozemku zruseny.

Cudzi $tatny prislusnik moze nadobu-
dat nepolnohospodarsku podu len:

- vo vnutri hranic mestského osidlenia;

- mimo hranic mestského osidlenia
v pripade, ze kupujici uz vlastni budovu
alebo stavbu, ktora sa na danom pozem-
ku nachadza.

Zahrani¢nd pravnickéd osoba moze nado-
budnut nepolnohospodarsku podu len:

- vo vnutri hranic mestského osidle-
nia - v pripade nadobudnutia budovy,
ktora na pozemku uz stoji, alebo za uce-
lom vystavby objektu stvisiaceho s jej
obchodnou ¢innostou;

- mimo hranic mestského osidlenia
len v pripade, Ze kupuje budovu, ktord na
danom pozemku stoji.

Vyssie zmienené obmedzenia platia ako
pre zahranicné spolo¢nosti tak i pre ukra-
jinské spolo¢nosti so zahrani¢nou kapita-
lovou ti¢astou bez ohladu na jej vysku.

Nadobudnutie pozemkov vo vlast-
nictve $tatu ¢i obce md iné zvlastnosti
a veobecne je komplikovanejsie a ¢asovo
naro¢nejsie. Napriklad, predaj pozemku
vo vlastnictve $tatu zahrani¢nej pravnickej
osobe podlieha predchadzajicemu sihlasu
kabinetu ministrov, a v ur¢itych pripadoch
i ukrajinskému parlamentu (v pripade pre-
daje $tatom vlastnenych pozemkov okrem

pozemkov, na ktorych sa nachddzaja
objekty urcené k privatizacii). Obce st
opravnené sami rozhodnut o predaji obec-
nych pozemkov zahrani¢nej spolo¢nosti,
avSak na zaklade suhlasu kabinetu minis-
trov. Navyse $titom ¢i obcou vlastniacu
podu, modze nadobudnit len td zahrani¢-
nd pravnicka osoba, ktord ma na Ukrajine
registrovant pobocku.

3. Developerské projekty na
Ukrajine

Pocas poslednych rokov sa Ukrajina tesi
boomu v oblasti vystavby nehnutelnosti.
I napriek tomu dopyt daleko prevysuje
ponuku, zvlast v oblasti komer¢nych neh-
nutelnosti. Ndjom za kanceldrie dosahuje,
a v mnohokrat dokonca prekracuje uro-
ven najmov v zapadnej Eurdpe (v roku 2007
stuplo ndgjomné o 20-30%).

Dalim rizikovym faktorom je nesta-
bilnd politicka situdcia, ktora v mnohych
pripadoch vedie k neprimeranym roz-
hodnutiam $tatnych a miestnych Gradov
(napr. v rokoch 2006-2007 kyjevskd rad-
nica jednostranne ukoncila mnohé zmlu-
vy s investormi; existuji jasné pripady,
kedy doslo k odvolaniu rozhodnutia o
prideleni pozemkov pravnickym osobdm
bez dostatoéného odovodnenia a pod.).

Typické je, Ze tato situdcia je bezna vo
velkych priemyslovych mestich ako je
Kyjev a okolie, Dnepropetrovsk, Doneck
a juzné oblasti Ukrajiny (juzné pobrezie
Krymu: Jalta, Alusta), zatial¢o v mensich
mestach je klima pre investicie daleko
priaznivejsia.

* * *

Ukrajinsky trh s pozemkami a jeho
legislativny rdmec md mnohé dskalia
a vyzaduje mnoho uprav a vylepSeni vri-
tane prehladnejsich postupov nadobuda-
nia nehnutelnosti, zmeny t¢elu pozemkov
a zalozenie funkénej a verejne pristupnej
databazy s informdciami o nehnutelnos-
tiach a suvisiacich vztahoch.

Autorkou ¢lanku je Mgr. Monika Simiinkové
Hoskova, generalna riaditelka kyjevskej pobo¢ky
pravnej kanceldrie PETERKA & PARTNERS.

V pripade akychkolvek dalsich informdcii ohladne
otdzok, ku ktorym sa ¢ldnok vyjadruje, obritte sa
prosim PETERKA & PARTNERS v Kyjeve, Bohdana
Khmelnytskoho 17/52, Tel: +380 44 581 11 20.
E-mail: office@peterkapartners.sk;
www.peterkapartners.com.
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