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PETERKA & PARTNERS

O iz Koumasiie, Lee O ors, Cabees davots

pravni predpisy tykajici se nemovitosti:

> Obgansky zakonik
- Z&kon o pudé
- > Zakon o statnim rozpoctu na rok 2008
"> Zakon o pronajmu pozemka
> Zakon o planovani a zastavéni uzemi
> Zakon o zakladech vystavby
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PETERKA & PARTNERS

O iz Koumasiie, Lee O ors, Cabees davots

Nz 'if'-vénl nemovitosti

Predmet nabyti
» Pozemky
» Budovy

N.B. v pfipadé nabyvani staveb, nabyvatel ziskava stejna

prava k pozemku pod stavbou a k pAlehlému pozemku, ktery je
nezbytny k jejimu fadnému uzivani, jaka pozival pfevodce.

> Byty
» Nebytove prostory

» Nedokoncené stavby — predméty verejného
vlastnictvi

N.B. od roku 2008 takové objekty mohou byt nabyvany pouze ve
verejné drazbé a pouze spoleéné s pozemkem pod objektem

» Nedokoncené stavby — predméty soukromeho
vlastnictvi
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PETERKA & PARTNERS

O iz Koumasiie, Lee O ors, Cabees davots

Nabyvéani nemovitosti

~ Kdo muaze mit nemovitosti ve vlastnictvi?
| > Ukrajinské fyzické osoby
» Ukrajinské pravnicke osoby
» Zahranicni fyzické a pravnické osoby*

* . -, . v s « v _ s
zahrnuje zejmeéna organizacni slozky/reprezentacni

kancelare zahranicnich pravnickych osob, ukrajinské
pravnickeé osoby se 100 % podilem zahrani¢niho
kapitalu, ukrajinské pravnické osoby s ¢astecnym
podilem zahrani¢niho kapitalu
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PETERKA & PARTNERS

O iz Koumasiie, Lee O ors, Cabees davots

Nabyvani nemovitosii

= Wjimky ratione materiae
- > Zemédélska puda
« Jen ukrajinské pravnickeé a fyzické osoby
mohou vlastnit zemédélskou pudu (s ur€itymi
omezenimi)
» Nemovitosti klicové pro ukrajinsky stat

» Nemovitosti nachazejici se ve spolechem

vlastnictvi ukrajinského lidu.

- Pozemky a stavby narodniho kulturniho a historického
dédictvi
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PETERKA & PARTNERS

O iz Koumasiie, Lee O ors, Cabees davots

Nabyvéni nemovitosti

- Vlastnicke pravo cizincu k nezemédeélské pudeé
~ | » Zahraniéni fyzické osoby:
* Pozemky lezici v ramci méstskeho osidleni
 Pozemky mimo hranice méstskeho osidleni, na nichz se
nachazi budova nebo jina stavba, kterou jiz vlastni
» Zahrani¢ni pravnické osoby:
* Pozemky lezici v ramci méstskeho osidleni za

predpokladu, ze na takovych pozemcich pofizuji Ci stavi
budovy za u€elem provadéni obchodni Cinnosti

* Pozemky mimo hranice méstskeho osidleni v pfipadé, ze
nabyvaji nemovitost na nich se nachazejici.
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PETERKA & PARTNERS

iz Komsiie, Lee Ofoes, Cebices davocats

Nabyvani nemovitosti

= '{\/Iastnické pravo zahranicnich pravnickych osob
- K pozemkum ve vlastnictvi statu/obce

- Pouze ve verejné soutézi

> Nabyvani pozemku leziciho v ramci méstskeho osidleni za ucelem
vystavby nemovitosti nezbytnych pro vykon obchodni Cinnosti na
Ukrajiné

> Nabyvani pozemku spolecné s predmétem privatizace (budovou)
nachazejici se na takovém pozemku

> Nabyti pozemku, na kterem se nachazi rozestavena budova — bud
ve verejneé drazbe nebo prostym nakupem pozemku v pripade, ze
rozestavéna budova je jiz ve vilastnictvi pravnické osoby

Nakup pozemku bez verejné soutéze, na kterem se nachazi
nemovitost ve vlastnictvi pravnické osoby

N.B. Zahrani¢ni pravnicka osoba musi dle ukrajinskych predpisi zalozit
alespori reprezentacni kancelar, aby mohla nabyvat pozemky ve vlastnictvi
statu/obce.
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PETERKA & PARTNERS

O iz Koumasiie, Lee O ors, Cabees davots

-~ Ne 'if'-vénl nemovitosii

Vlastnlcke pravo (zahrani€nich) fyzickych osob
k pozemkum ve vlastnictvi statu/obce

» Nakup pozemku, na kterem se nachazi nemovity
objekt ve vlastnictvi fyzické osoby

» Nabyvani pozemku leziciho v ramci méstskeho
osidleni ve verejné drazbé

» Nutnost registrace jako soukromy podnikatel ?
(nedostatek Upravy v zakonech)
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PETERKA & PARTNERS

O iz Koumasiie, Lee O ors, Cabees davots

.~ Schvalovani nabyti statnich/obecnich
~_pozemki*
» Statni pozemky — Parlament

» Obecni pozemky — Kabinet ministru

» Pozemky, na kterych se nachazeji objekty
privatizace — Kabinet ministru

* pro zahranicni pravnické osoby
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PETERKA & PARTNERS

O iz Koumasiie, Lee O ors, Cabees davots

Nabyvani nemovitosti

~ Prevody nemovitosti ve vlastnictvi statu
~ nebo obce
1. Vefejna soutéz za Gcelem uzavieni ndjemni
smlouvy a uzavreni ndjemni smlouvy nebo verejna
soutéz na koupi nemovitosti

Schvaleni nabyti (Parlament nebo Kabinet ministru)
3. Uzavreni pisemnée kupni smlouvy
* povinné notarske ovéreni
4. Registrace ve Statnim Rejstriku (podle typu
nemovitosti)
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PETERKA & PARTNERS

O iz Koumasiie, Lee O ors, Cabees davots

Nabyvéni nemovitosti

~ Registrace:
' > Pro pozemky:

e Registrace kupni smlouvy

* Ziskani spravniho rozhodnuti potvrzujiciho nabyti
soukromeho vlastnictvi k pozemku

 Registrace vlastnického prava ve Statnim pozemkovém

rejstriku
» Pro jiny nemovity majetek :

e Registrace kupni smlouvy

 Registrace dohody o prevodu prav k pozemku pod
nemovitym majetkem (je-li to potfebné)

* Registrace vlastnickeho prava u Uradu technicke
Inventarizace a ziskani vypisu ze Statniho Rejstfiku
nemovitosti

N.B.1. Pfevod vlastnickeho prava k nemovitému majetku je
ucinny okamzikem zapisu.
N.B.2. Pristup ke Statnimu Rejstfiku neni verejny.
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PETERKA & PARTNERS

O iz Koumasiie, Lee O ors, Cabees davots

n budov (nebo jejich casti)

» Zahranicni fyzické a pravnické osoby maji stejna
prava jako ukrajinské osoby

» Najemni smlouva musi byt uzaviena pisemné

» V pripadé, ze doba najmu prekracuje 3 roky:
- Notarské ovéreni (zpravidla poplatek ve vysi 1%
z najemneho za celou dobu najmu)

 Notar zapiSe smlouvu do Statniho Rejstfiku

N.B. Pronajem nemovitosti pfedpoklada automaticky
prfevod prav pronajimatele k pozemku, na kterém se
budova nachazi, a k pozemku p/lehlému k budové
v rozsahu nezbytném pro radné uzivani budovy.
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PETERKA & PARTNERS

O iz Koumasiie, Lee O ors, Cabees davots

jjem pozemk

» Zahranicni fyzické a pravnické osoby maji stejna
prava jako ukrajinské osoby

» Najemni smlouva musi byt uzaviena pisemné

» Doba najmu nesmi prekrocit 50 let

» Je nutné uzavrit najemni smlouvu ve forme
notarského zapisu, pokud:
- Doba najmu prekracuje 5 let

- Najemcem je fyzicka osoba, ktera neni registrovana jako
podnikatelsky subjekt

« Na zadost nékteré ze smluvnich stran
» Povinna registrace najemni smlouvy

N.B.Smlouva vstupuje v platnost a ucinnost okamzikem své
registrace statem.
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PETERKA & PARTNERS

O iz Koumasiie, Lee O ors, Cabees davots

pozemki ve viastnictvi statu/obee

» Zahranicni fyzické a pravnické osoby maji stejna
prava jako ukrajinské osoby
» Jen na zakladé verejné soutéze (2008)

Pravidla verejnych soutézi jsou uréovana prislusnymi organy

» Pisemny souhlas prislusného organu na zakladé
vysledku verejné soutéze (organy obce, Fond
narodniho majetku)

» Povinna statni registrace najemni smiouvy
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PETERKA & PA H'\l]‘\)

O iz Koumasiie, Lee O ors, Cabees davots

N2 m ostatnich nemovitosti ve vefejnémiobecnim majetku

» Zahranicni fyzické a pravnické osoby maji stejna
prava jako ukrajinské osoby
» Jen na zakladé verejné soutéze (2008)
» Pisemny souhlas prislusného organu na zakladé
vysledku verejné soutéze.
» V pfipadé kdy doba najmu prekroci 3 roky :
- Notarské ovéreni (1% najemného za dobu
najmu)
- Smlouva je ucinna od okamziku statni
registrace
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PETERKA & PARTNERS

O iz Koumasiie, Lee O ors, Cabees davots

. - Co je dobré znat pred vystavbou

» Projekty vystavby musi odpovidat tzemnimu planu

> Uzemni plany a plany obecnich zén jsou vytvareny
mistnimi Urady

» Projektova dokumentace je pfedmétem zkoumani
ze strany statu

» Zahrani¢ni pravni osoby musi na Ukrajiné zridit
organizacni slozku nebo reprezentacni kancelar
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PETERKA & PARTNERS

Hpsaner na Koormaaiz, Lee- Ofoes, Cabees daacts

rok ¢. 1
iskani pozemku

» Vlastnicke pravo k pozemku

» Najemni smlouva k pozemku

» ,Uzivaci smlouva® (superficies)

» Pravo trvalého uzivani pozemku*

* pouze pro pravnické osoby verejného prava
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PETERKA & PARTNERS

O iz Koumasiie, Lee O ors, Cabees davots

ffKrok 8. 2.
 Uzemni rozhodnut*

» Je vydavano mistnim uradem pro konkrétni
pozemek**

» Neumoznuje zahdjit vystavbu

» Nema vztah ke konkrétni budové

* nejméné 3 mésice k ziskani

** kromé pripadu, kdy je pozemek pfidélen zadateli pro

ucely vystavby; v tomto pripadé rozhodnuti mistniho
uradu nahrazuje povoleni k nakladani se stavbou



P

PETERKA & PARTNERS

Hpsaner na Koormaaiz, Lee- Ofoes, Cabees daacts

rok ¢. 3.
tavebni povoleni

> Musi obsahovat technické a architektonické
specifikace vystavby

» Je vydavano a registrovano Inspekci pro
architekturu a vystavbu

» Lhata pro vydani — 15 dnu az 1 mésic
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PETERKA & PARTNERS

O iz Koumasiie, Lee O ors, Cabees davots

~ Krok &. 4.
- Kolaudace (zahrnuje urdity pocet povoleni; napr.
~ povoleni pro sluzby pozarni ochrany, schvaleni
~zdravotni sluzby, atd. pocCet povoleni zavisi od typu
budovy)

» Umoznuje uzivat budovu

» Je vydana na zakladé technické dokumentace a
technické inventarizace stavby na zakladé
odbornych stanovisek jednotlivych tradu.
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PETERKA & PARTNERS

O iz Koumasiie, Lee O ors, Cabees davots

avba

'Krok C. 5.
| 'Reqistrace stavby a vlastnického prava ke stavbé :

» Ziskani Certifikatu o vlastnickém pravu
Kk nemovitosti od organu obce

> Registrace u Ufadu pro technickou inventarizaci

» Ziskani vypisu z Registru nemovitosti pro registraci
vlastnickeho prava k nemovitosti

» Ziskani Osvédceni o vlastnickém pravu k

nemovitosti

N.B. Bez registrace nemovitosti a vlastnického prava neni
vlastnik opravnén uzavirat smlouvy tykajici se této
nemovitosti.
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PETERKA & PARTNERS

iz Komsiie, Lee Ofoes, Cebices davocats

 Rizika nabyvani nemovitosti na Ukrajiné :

> Udaje ze Statniho rejstiiku pozemkd a nemovitosti
nejsou verejné
» Vzhledem k trvalé pfeméné spravniho systemu,

zakladni udaje tykajici se nemovitosti nejsou
jednotné a taky se ¢asto méni urad, ktery je vede

» Riziko restitucnich zalob

» Komplikovana realizace auditu ,Due Diligence*
» Rizika souvisejici se zivotnym prostfedim

» Riziko znarodneéni

» Ocenéni hodnoty nemovitosti podle trzni ceny
> Casté zmény pravnich piedpist
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