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INTERNATIONALER NEWSLETTER

THEMENSCHWERPUNKT IMMOBILIENERWERB SCWP
SCHINDHELM

EDITORIAL

Liebe Leserin, Lieber Leser,

herzlich willkommen zur 8. Ausgabe unseres internationalen Newsletters, der dem Themenschwerpunkt , Immobilienerwerb in
den jiingeren EU-Mitgliedstaaten im Osten® gewidmet ist.

Der Erwerb von Immobilien in den jiingeren EU-Mitgliedstaaten im Osten hat sich durchaus als lohnende Investition
herauskristallisiert. Gerade die flichenmifig groen Lénder Polen und Ruminien bieten interessante Anlagealternativen fiir
Investoren. In dem Bereich der land- und forstwirtschaftlichen Fldachen bieten die dortigen Mirkte Moglichkeiten, wie sie
insbesondere in Deutschland kaum mehr gegeben sind. Selbstverstindlich ist eine Investition in Immobilien und gerade auch
im Ausland mit Risiken behaftet. Allerdings lassen sich die Risiken erheblich minimieren, wenn der Erwerb strukturiert und mit
fachkundiger Begleitung durchgefiihrt wird. Ein wesentlicher Vorteil bei einer Investition in den jiingeren EU-Mitgliedstaaten ist,
dass grundlegende Rechtsprinzipien der Europdischen Union gelten und somit ein grofies Mall an Rechtssicherheit besteht. Ein
weiterer Aspekt ist das ortliche Preisniveau, welches immer noch als moderat bezeichnet werden kann.

Um Ihnen einen ersten Uberblick zu den rechtlichen Rahmenbedingungen in einigen ausgewihlten Lindern zu ermoglichen, haben
wir nachfolgen eine Darstellung der Grundziige fiir den Erwerb einer Immobilie in Ruménien, Polen, der Tschechischen Republik,
der Slowakischen Republik sowie Ungarn zusammengestellt.

Selbstverstiandlich stehen Thnen an den jeweiligen Standorten kompetente deutschsprachige Ansprechpartner fiir Riickfragen und
eine einzelfallbezogene Beratung zur Verfiigung.

Wir wiinschen Ihnen eine interessante Lektiire und freuen uns auf Ihre Kommentare sowie Kontaktaufnahme mit unseren Experten.

Thr SCWP Schindhelm Team
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mation und Orientierung. Eine eingehende Beratung wird durch sie nicht ersetzt. Flr eine solche stehen wir gerne zur Verfligung.
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IMMOBILIENERWERB IN POLEN

I. ERWERB DURCH EU-AUSLANDER:
BIS AUF AGRARGRUNDSTUCKE
GILT GENEHMIGUNGSFREIHEIT

Die Voraussetzungen fiir den Grundstiicks-
erwerb in Polen durch Staatsangehoérigen anderer
EU-Staaten regelt das polnische Gesetz iiber
den Immobilienerwerb durch Ausldnder vom
24.03.1920. Als Auslidnder gelten im Sinne
des Gesetzes natiirliche Personen, die nicht die
polnische Staatsangehorigkeit besitzen,
juris-tische Personen mit Sitz im Ausland,
Personengesellschaften, Gesellschafter
auslindische juristische oder natiirliche Personen
sind, und schlieBlich juristische Personen und
Handels-gesellschaften ohne Rechtspersonlich-
keit, die ihren Sitz in Polen haben, unmittelbar
oder mittelbar jedoch durch eine der oben ge-
nannten Personen oder Gesellschaften kontrolliert
werden. Den Vorschriften zufolge ist beim Grund-
stiickserwerb durch Auslidnder grundsétzlich eine
Genehmigung des Innenministers notwendig.
Seit EU-Beitritt Polens im Mai 2004 sind jedoch
Staatsangehorige und ausldndische  Unter-
nehmen aus den Mitgliedstaaten des Europa-
ischen Wirtschaftsraumes (EWR) und der
Schweiz von der Genehmigungspflicht befreit.
Einzige Ausnahme gilt weiterhin beim Erwerb
von Agrarflichen. Noch ein Jahr sollen
Beschrinkungen beim Erwerb der land- und
forstwirtschaftlich genutzten Flichen durch
Auslidnder aus den EWR-Staaten gelten. Erst
am 01.05.2016, genau 12 Jahre nach dem
EU-Beitritt Polens, wird diese Vorschrift auller
Kraft gesetzt. Bis zu diesem Zeitpunkt ist
der Erwerb von Ackerland fiir EU-Auslinder
genehmigungspflichtig. Im Fall der Nicht-
einhaltung von den Gesetzesvorschriften ist der
Immobilienerwerb durch Auslidnder nichtig.

deren

Seit iiber 5 Jahren diirfen Ausldnder aus den

EWR-Staaten sowie schweizerische Staats-

angehorige auch sog. Zweitwohnungen geneh-
migungsfrei kaufen. Die Genehmigungspflicht
fir den Erwerb einer Zweitwohnung galt
innerhalb von 5 Jahren nach dem EU-Beitritt
Polens, d.h. seit 01.05.2004 bis zum 01.05.2009.

Il. AUSNAHME: GENEHMIGUNGS-
FREIER ERWERB VON GESCHAFTS-
ANTEILEN AN UNTERNEHMEN, DIE
EIGENTUMER VON LANDWIRT-
SCHAFTLICHEN FLACHEN SIND

Gemif dem Gesetz iiber den Immobilienerwerb
durch Auslédnder betrifft die Genehmigungspflicht
nur den unmittelbaren Erwerb von Agrarflichen.
Unter diese Pflicht fillt jedoch nicht der Erwerb
von Geschiftsanteilen an Gesellschaften, die
Eigentiimer oder ewige NieBbraucher von
landwirtschaftlich  genutzten  Grundstiicken
sind. Obwohl das Gesetz die Befreiung nicht
ausdriicklich ~ vorsieht, wird ein solcher
Standpunkt durch das Ministerium fiir Innere
Angelegenheiten vertreten. Eben in diese
Richtung geht die Auslegung der betreffenden
Vorschriften, die das Ministerium auf seiner
Internetseite veroffentlicht hat. FEine solche
Auffassung fand auch bei polnischen Gerichten
Akzeptanz.

Um nur ein Beispiel zu nennen: Im Urteil
vom 02.12.2008 (Az. I ACa 699/08) stellte
dieses fest, dass Biirger und Unternehmen
aus den Mitgliedstaaten des Europidischen
Wirtschaftsraumes Geschiftsanteile oder Aktien
an einer in Polen ansédssigen Handelsgesellschaft,
die Eigentiimerin polnischer Agrargrundstiicke
ist, genehmigungsfrei erwerben konnen.

I1l. REGELRECHTES EIGENTUM VS.
EWIGES NIESSBRAUCHSRECHT

Die Rechtsinstitute Eigentum und ewiger
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Nief3brauch [poln.: uzytkowanie wieczyste]
werden hauptsdchlich durch das polnische
Zivilgesetzbuch  geregelt. Das Eigentums-

recht verleiht dem Grundstiickseigentiimer
uneingeschriankte Machtbefugnis iiber das
Grundstiick. In den durch Gesetz und
Grundsitze des gesellschaftlichen Zusammen-
lebens festgelegten Grenzen kann der Eigen-
tiimer, unter Ausschluss anderer Personen, den
Eigentumsgegenstand im Rahmen seines Rechts
nutzen, Friichte daraus ziehen und iiber ihn
verfiigen. Die Eigentumsiibertragung erfolgt
mit der Unterzeichnung eines Kauf-, Tausch-,
Schenkungs- oder anderen Vertrags, der zur
Ubertragung des Eigentums an einer genau
bestimmten = Immobilie  verpflichtet.  Der
Eigentumsiibertragungsvertrag bedarf zwingend
der notariellen Beurkundung, sonst ist er nichtig.

Das ewige  NieBbrauchsrecht ist eine
Besonderheit des polnischen Zivilrechts. Es
stellt ein dingliches Recht dar und wird in der
Rechtslehre zwischen dem Eigentum und den
beschrinkt dinglichen Rechten angesiedelt.
Gegenstand des ewigen NieBbrauchsrechts sind
ausschlieBlich Grundstiicke, deren Eigentiimer
der Staat, Gebietskorperschaften und deren
Verbinde sind. Staatliche und kommunale
Grundstiicke kdnnen natiirlichen und juristischen
Personen in Form einer notariellen Urkunde
in ewigen NieBbrauch fiir einen Zeitraum
zwischen 40 und 99 Jahren mit der Ver-
langerungsmoglichkeit auf weitere 40-99 Jahre
iiberlassen werden. Das ewige Niel3brauchs-
recht entsteht wirksam erst mit der Eintragung
ins Grundbuch. Das zugunsten eines ewigen
NieBbrauchers bestellte ewige Niellbrauchs-
recht verleiht ihm eine eigentiimeridhnliche
Stellung: Das ewige NieBbrauchsrecht am
Grundstiick kann verdufert, vererbt und mit einer
Hypothek belastet werden, sowie unterliegt der
Zwangsvollstreckung. Jegliche Bestandteile,
die mit dem Grundstiick verbunden sind, wie
Gebdude oder sonstige Bauten, sind Eigentum des

Berechtigten aus dem ewigen NieBbrauch.
ist jedoch darauf, dass der
Eigentlimer, der an einem Grundstiick das
NieBbrauchsrecht zugunsten des Niel3brauchers
bestellt, berechtigt ist, dem NieBbraucher
bestimmte Pflichten hinsichtlich der Nutzung der
Immobilie aufzuerlegen. In der Wirtschaftspraxis
kommt es oft vor, dass der Berechtigte aus dem
NieBbrauch verpflichtet wird, ein Gebédude z.B.
fiir Gewerbezweck innerhalb einer festgesetzten
Frist zu errichten.

Hinzuweisen

Fiir die Bestellung des ewigen Niellbrauchs-
rechts am Grundstiick zugunsten des Erwerbers
erheben Grundstiickseigentiimer eine einmalige
Erstgebiihr in Hohe von 15 bis 25 % des
Grundstiickswerts sowie jdhrliche Gebiihren.
Diese, dhnlich wie die Erstgebiihr, wurden im
Gesetz iiber die Immobilienwirtschaft geregelt
und schwanken je nachdem, fiir welche Zwecke
das Grundstiick genutzt wird, zwischen 0,3 %
und 3 % des Grundstiickswerts und konnen nicht
ofter als alle 3 Jahre aktualisiert werden. Die
NieBbrauchsberechtigten miissen daher sicherlich
mit Erh6hungen der jahrlichen Gebiihren rechnen.

Werden die dem Berechtigten auferlegten
Pflichten nicht fristgerecht erfiillt oder aber
fillige Gebiihren nicht entrichtet, kann dies die
Auflésung des Vertrags mit dem NieBbraucher
zur Folge haben. Das Eigentum an den auf dem
Grundstiick errichteten Gebduden geht in einem
solchen Fall auf den Grundstiickseigentiimer
tiber. Dem NieBbraucher steht dagegen nur eine
Entschéadigung zu.

Eine der Hauptfragen, die sich Personen, denen
staatliche oder kommunale Grundstiicke in
ewigen NieBbrauch {iberlassen werden, auch
stellen miissen, ist, wie lange sie iiber das
jeweilige Grundstiick verfiigen kdnnen, denn wie
bereits erwéhnt, ist das ewige NieBbrauchsrecht
im Gegenteil zum Eigentum immer an einen
bestimmten Zeitraum gebunden.
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Der Gesetzgeber hat eine mogliche Umwandlung
des ewigen NieBbrauchsrechts in das Eigentum
vorgesehen, wobei dies nur dann anwendbar ist,
wenn der NieBbraucher eine natiirliche Person
ist. Die Umwandlung erfolgt entgeltlich aufgrund
eines Verwaltungsbescheides. Die Grundsitze
fiir die Umwandlung regelt das Gesetz iiber die
Umwandlung des ewigen NieBbrauchsrechts ins
Eigentumsrecht. Bei juristischen Personen und
Personengesellschaften ist die Umwandlung
durch einen Verwaltungsbescheid nicht moglich.
Diese Rechtstriger konnen jedoch bei dem
Eigentiimer einen Kaufantrag fiir das Grundstiick
stellen.

IV. VORKAUFSRECHT VS.
VORRECHT AUF ERWERB VON
IMMOBILIEN

Das im Gesetz iiber die Immobilienwirtschaft
geregelte Vorrecht auf Erwerb einer Immobilie
wird oftmals irrtiimlich dem u.a. im Zivilgesetz-
buch geregelten Vorkaufsrecht gleichgestellt.
Diese zwei Rechtsinstitute unterscheiden sich
voneinander vor allem dadurch, dass jede jeweils
andere Voraussetzungen fiir den Erwerb einer
Immobilie vorsieht.

a) Gesetzlichesund vertragliches Vorkaufsrecht

Das Vorkaufsrecht ist in Art. 596-602 des
Zivilgesetzbuches geregelt. Im Grunde kommt es
darauf an, ob es sich aus dem Gesetz oder einem
Rechtsgeschiift ergibt, dass einem Rechtssubjekt
Vorkaufsrecht fiir eine Immobilie zusteht.
Der FEigentiimer darf einen Kaufvertrag iiber
die Immobilie lediglich unter der Bedingung
abschliefen, dass der Vorkaufsberechtigte sein
Vorkaufsrecht nicht ausiibt. Die Begriindung des
Vorkaufsrechts kann in einfacher Schriftform
erfolgen. Zum Schutz des Vorkaufsberechtigten
sollte das Vorkaufsrecht jedoch in Form einer
notariellen Urkunde vorbehalten werden.

Das Vorkaufsrecht kann sich sowohl aus einem
Gesetz als auch einem Rechtsgeschift ergeben.

In dem ersten Fall ist das eine Erscheinungs-
weise des Willens des Gesetzgebers, der
bestimmten Rechtssubjekten einen Vorrang beim
Immobilienerwerb vor anderen Rechtssubjekten
zuerkennt. Ein Beispiel dafiir ist Art. 109 des
Gesetzes iiber die Immobilienwirtschaft. Er
sieht das Vorkaufsrecht der Gemeinde z.B. im
Falle des Verkaufs einer im Denkmalregister
eingetragenen Immobilie vor. Ein weiteres Beispiel
fiir das gesetzliche Vorkaufsrecht stellt Art. 3 des
Gesetzes iiber die Gestaltung des landwirt-
schaftlichen Systems dar. Beim Verkauf eines
landwirtschaftlichen Grundstiicks durch eine
natiirliche oder juristische Person, die nicht
Agentur fiir landwirtschaftliche Immobilien ist,
steht das Vorkaufsrecht kraft Gesetzes dessen
Piachter zu, soweit die in dieser Vorschrift
genannten Voraussetzungen insgesamt erfiillt
sind. Dasselbe Gesetz regelt auch zahlreiche
Fille, in denen das Vorkaufsrecht der oben
genannten Agentur eingerdumt wird.

Anfang 2016 wird eine Novelle dieses Gesetzes in
Kraft treten. Geméal den novellierten Vorschriften
steht dem Einzellandwirt, dessen Grundstiick mit
dem zu verkaufenden Grundstiick benachbart ist,
das Vorkaufsrecht auch zu. Der Einzellandwirt
ist jedoch zur Ausiibung seines Vorkaufsrechtes
erst nach dem Pidchter und vor der Agentur fiir
landwirtschaftliche Immobilien befugt. Dies
bedeutet, dass erst bei Nichtausiibung des
Vorkaufsrechts durch den Pichter, Einzelland-
wirt oder die Agentur fiir landwirtschaftliche
Immobilien ein anderer Erwerber das landwirt-
schaftliche Grundstiick kaufen kann, was zur
erheblichen Verldngerung des Verfahrens zum
Erwerb des Grundstiicks fiihrt.

Wie bereits erwidhnt, kann das Vorkaufs-
recht ebenfalls aus einem Rechtsgeschift
folgen, z.B. aus einem Vertrag. Bei einem
Mietvertrag konnen die Parteien vereinbaren,
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dass im Falle des Immobilienverkaufs durch
den Eigentiimer, das Vorkaufsrecht dem Mieter
zusteht. Der Beweggrund fiir die Bestellung
des zivilrechtlichen Vorkaufsrechts besteht
meistens darin, den Berechtigten den Erwerb einer
Immobilie bei eventueller VerduBerung durch
bisherige Eigentlimer zu ermdglichen.

Der Hauptunterschied zwischen dem gesetzlichen
und dem vertraglichen Vorkaufsrecht besteht
in den Rechtsfolgen des Abschlusses eines
unbedingten Vertrags durch den Verpflichte-
ten. Wihrend bei vertraglich festgehaltenem
Vorkaufsrecht im Falle eines Kaufvertrags,in dem
die Bedingung nicht vorbehalten wurde, beim
Verpflichteten nur eine Schadensersatzpflicht
entsteht, tritt bei gesetzlichem Vorkaufsrecht die
Nichtigkeit eines Vertrags ohne vorbehaltene
Bedingung ein.

b) Ausiibung des Vorkaufsrechts

Die vom Vorkaufsrecht betroffene Immobilie
kann an einen Dritten nur dann verkauft werden,
wenn der Vorkaufsberechtigte sein Vorkaufsrecht
nicht in Anspruch nimmt. Der Vorkaufsverpflich-
tete soll unverziiglich dem Vorkaufsberechtigten
den Inhalt des mit einem Dritten geschlossenen
Kaufvertrags mitteilen. Nach zivilrechtlichen
Vorschriften wird das Vorkaufsrecht durch
Abgabe einer Erkldrung gegeniiber dem
Verpflichteten ausgeiibt. Es soll innerhalb von
einem Monat nach Erhalt der Anzeige iiber den
Verkauf ausgeiibt werden, es sei denn, dass
andere Fristen bestimmt worden sind. Nimmt der
Berechtigte das ihm zustehende Vorkaufsrecht
in Anspruch, kommt es zum Abschluss des
Vertrags (zwischen dem Verpflichteten und dem
Berechtigten), der inhaltlich mit dem Kaufvertrag
mit einem Dritten iibereinstimmt, es sei denn,
dass die besonderen Regelungen etwas anderes
vorsehen. Die Ausiibung der Vorkaufsrechts
bedarf einer Erkldrung in Form notarieller
Urkunde. Fiir den Abschluss des Kaufvertrags

mit dem Eigentiimer geniigt die ihm gegeniiber
abgegebene Erkldrung. Der Abschluss eines
weiteren Vertrags mit den endgiiltigen Parteien
des Geschiftsvorfalls ist nicht erforderlich.

¢) Vorrecht auf Erwerb von Immobilien

Zundachst ist darauf hinzuweisen, dass
das Vorrecht auf Erwerb einer Immobilie
[poln.: pierwszefstwo nabycia nieruchomosci]
nicht in irgendeiner geltenden Vorschrift
vollstidndig definiert ist. Einzelne Gesetze rdumen
das betreffende Recht bestimmten Rechtssubjek-
ten ein, ohne es im Einzelnen auszufiihren. Der
Gesetzgeber rdaumt das Vorrecht insbesondere
beim Erwerb von Immobilien, die im Eigentum
des Staates und der Gebietskorperschaften
stehen, ein. Wie Art. 34 des Gesetzes iiber die
Immobilienwirtschaft bestimmt, steht bei Verdu-
Berung von solchen Immobilien an natiirliche und
juristische Personen das Vorrecht auf Erwerb dem
Grunde nach denjenigen Personen zu, die eine der
folgenden Voraussetzungen erfiillen:

e Der Kaufinteressent hat den Anspruch auf
Erwerb der Immobilie aufgrund des Gesetzes
iiber die Immobilienwirtschaft oder anderer
Vorschriften;

e Eristvorheriger Eigentiimerderzu verduflernden
Immobilie, dem das FEigentum an dieser
Immobilie vor dem 05.12.1990 entzogen wurde,
oder dessen Erbe;

* Erist Mieter einer Wohnung und der Mietvertrag
wurde auf unbestimmte Zeit geschlossen.

Um den Kern des Vorrechts zu fassen, geniigt
es, auf das Vorrecht bei einer auf unbestimmte
Zeit gemieteten Wohnung hinzuweisen. Die
Verkaufsabsicht und das
stehende Vorrecht auf Erwerb der zu verduflernden
Immobilie vom VerduBerer vorweg
schriftlich mitgeteilt. Der Mieter kann sein

dem Mieter zu-

wird
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Vorrecht in  Anspruch nehmen, sofern er
einen entsprechenden Antrag auf Erwerb der
Immobilie fristgerecht innerhalb der in der Anzei-
ge der Verkaufsabsicht genannten Frist stellt. Die
Ausiibung des Vorrechts erfolgt, dhnlich wie beim
Vorkaufsrecht, durch Abgabe einer Erkldrung
tiber die Zustimmung zu dem gemif} dem Gesetz
tiber die Immobilienwirtschaft festgelegten
Kaufpreis. Nimmt der Berechtigte sein Recht
nicht in Anspruch oder gibt keine Erkldrung
diesbeziiglich innerhalb der gesetzten Frist ab,
kann der Eigentiimer den Kaufvertrag mit einem
Dritten abschlieen.

d) Ahnlichkeiten

Sowohl das Vorrecht als auch das Vorkaufs-
recht berechtigen nicht dazu, den Verkauf der
Immobilie durch den Eigentiimer zu verlangen.
Die Berechtigten haben auch keinen Einfluss auf
den durch den Eigentiimer bestimmten Kauf-
preis. Beim Vorrecht auf Erwerb von staatlichen
bzw. kommunalen Immobilien wird der Preis
meistens durch einen Sachverstindigen ermittelt.
Wiederum erwirbt der aus einem Vertrag
Vorkaufsberechtigte die Immobilie ausschlie3-
lich zum im bedingten Kaufvertrag bestimmten
Kaufpreis und kann iiber ihn nicht verhandeln.
Hat der Vorkaufsberechtigte sein Recht nicht
in Anspruch genommen und die Parteien des
bedingten Vertrags #dndern nachtriglich die
Hohe des urspriinglich bestimmten Preises,
haftet der Vorkaufsverpflichtete gegeniiber dem
Vorkaufsberechtigten fiir den dem letzteren
dadurch entstandenen Schaden.

e) Unterschiede

Der grundsitzliche Unterschied zwischen dem
Vorkaufsrecht und dem Vorrecht auf Erwerb
der Immobilie besteht darin, dass das Vorrecht
bereits bei der Verkaufsabsicht, d.h. noch vor
VerduBerung der Immobilie durch den
Eigentiimer zum Tragen kommt. Das Vorrecht

steht also dem Berechtigten zu, bevor der
bisherige Eigentiimer den Kaufvertrag mit
einem Dritten abschlieft. Damit das vertrag-
liche Vorkaufsrecht dagegen in Anspruch
genommen werdenkann,muss vorhereinbedingter
Kaufvertrag zwischen dem Vorkaufsverpflich-
teten und einem Dritten abgeschlossen werden.
Im Weiteren unterscheiden sich die beiden
Rechtsinstitute dadurch  voneinander, dass
dem Berechtigten aus dem Vorrecht blof} die
Verkaufsabsicht mitgeteilt werden muss, wobei
im Falle des Vorkaufsrechts der verpflichtete

Eigentiimer dem Vorkaufsberechtigten den
Inhalt des zwischen ihm und einem Dritten
abgeschlossenen bedingten Kaufvertrags
tibermitteln  soll. Die VerduBerung einer

staatlichen bzw. kommunalen Immobilie an
eine Person, der das Vorrecht auf Erwerb
zusteht, erfolgt nicht im Rahmen einer Aus-
schreibung, obwohl fiir derartige Immobilien
in der Regel eine solche VerduBerungsform
vorgeschrieben ist. Fiir Erwerber von im offentli-
chenEigentumstehendenImmobilien,welchendas
Vorkaufsrecht  zusteht (z.B. den Pich-
tern  von kommunalen Agrargrundstiicken
aufgrund des Gesetzes iiber die Gestaltung des
landwirtschaftlichen Systems) besteht jedoch
generell die Ausschreibungspflicht. Erst nach
Abschluss des bedingten Kaufvertrages mit einem
Rechtssubjekt, das im Zuge der Ausschreibung
durch die Gemeinde ausgewihlt wurde, kann der
Berechtigte das ihm zustehende Vorkaufsrecht
ausiiben.

V. RUCKKAUFSRECHT

Das polnische Recht kennt auch das Institut des
Riickkaufsrechts. Das Riickkaufsrecht kann sich
aus dem Gesetz ergeben oder im Kaufvertrag
festgelegt werden. Mit einer Riickkaufsklausel
behilt sich der Verkdufer das Recht vor, die
Immobilie innerhalb eines bestimmten Zeitraums
vom Erwerber, z.B. bei Eintritt von gesetzlich
oder vertraglich bestimmten Umstinden,
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zurlickzukaufen. Der Figentiimer kann den
Riickkauf nicht verweigern, soweit die Umstdnde
eingetreten sind und der Riickkaufsanspruch

begriindet ist.

Das Riickkaufrecht wurde in Art. 593-595
polnischen  Zivilgesetzbuches geregelt. Es
kann fiir einen Zeitraum von bis zu 5 Jahren
vorbehalten werden. Etwaige ldngere Fristen sind
auf 5 Jahre zu kiirzen. Das Riickkaufsrecht an
einer Immobilie wird durch eine vom Verkéufer
dem Kiufer gegeniiber in Form notarieller
Urkunde abzugebende Erkldrung ausgeiibt. Mit
der Ausiibung des Riickkaufsrechts ist der Kdufer
verpflichtet, das Figentum an der verkauften
Sache gegen Riickerstattung des Kaufpreises, der
Kosten des Verkaufs und der Aufwendungen an
den Verkiufer zuriickzuiibertragen. Was wichtig
ist, kann das Riickkaufsrecht weder verduflert
noch geteilt, d.h. nur in Bezug auf einen Teil der
Immobilie, ausgeiibt werden.

Das gesetzliche Riickkaufsrecht betrifft insbeson-
dere samtliche landwirtschaftlichen Grundstiicke,
die einst im staatlichen Eigentum standen.
Ein solches Recht sah das Gesetz iiber die
Bewirtschaftung von  staatlichen Agrarfla-
chen vor. Die einschldgige Vorschrift wurde
inzwischen fiir verfassungswidrig erklirt. Aktuell
schreibt Art. 29 Abs. 4 des Gesetzes insoweit
nur vor, dass das Vorkaufsrecht der Agentur fiir
landwirtschaftliche Immobilien beim Riick-
verkauf durch den Erwerber nur 5 Jahre nach
dem Erwerb von der Agentur besteht. In der
Wirtschaftspraxis ldsst sich dennoch beobachten,
dass in den Kaufvertrigen mit der Agentur fiir
landwirtschaftliche Immobilien ein vertragliches
Riickkaufsrecht vorbehalten wird, das dem
gesetzlichen Riickkaufsrecht vor der Novellie-
rung entspricht. Die Hauptvoraussetzung fiir die
Ausilibung des darin vorbehaltenen Riick-
kaufsrechts ist der Riickverkauf der landwirt-
schaftlichen Immobilie durch den Erwerber fiir
auflerland- und forstwirtschaftliche Zwecke

innerhalb von 5 Jahren ab Erwerb.

Das polnische Immobilienrecht unterliegt in
den letzten Jahren stindigen Veridnderungen.
Dies hédngt nicht nur mit MalBnahmen des
Gesetzgebers, sondern auch mit den Gerichte
und dem polnischen Verfassungsgerichtshof
zusammen, die sowohl Rechte der Staatskasse,
als auch der Immobilieneigentiimer schiitzen.
Im Hinblick darauf ist es jedenfalls ratsam,
vor Vornahme jeglicher Rechtsgeschifte im
gegenstindlichen Bereich unsere Experten zu
konsultieren, die bei allfélligen Fragestellungen
fir eine kompetente Beratung rund um die
Immobilien jederzeit zur Verfiigung stehen.

Konrad Schampera
(konrad.schampera@sdzlegal pl)

Dr. Agnieszka tuszpak-Zajqc
(agnieszka.luszpak-zajac@sdzlegal .pl)
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IMMOBILIENERWERB IN RUMANIEN

Der Erwerb von land- und forstwirtschaftlichen
Flichen in Ruménien ist vermehrt in den Fokus
auslindischer Investoren gelangt. Die Griinde
fiir eine derartige Investition sind vielfiltig und
letztlich von Fall zu Fall unterschiedlich. Jedoch
liegen zwei wesentliche Vorteile einer Investition
in Ruménien auf der Hand. Zum einen ist dies die
Moglichkeit, relativ grofle zusammenhéngende
Fliche zu erwerben. Der zweite wesentliche
Aspekt ist, dass
Ruménien rechtssicher und unter Beachtung
einiger lokaler Sonderheiten problemlos moglich
ist. Wie bei vielen Beitrittslandern zur EU aus
Osteuropa gab es fiir eine Ubergangszeit eine
Reihe von Beschrinkungen fiir den Erwerb
von Immobilien durch (EU)-Ausldnder. Diese
Beschrinkungen betrafen insbesondere den
Erwerb von land- und forstwirtschaftlichen
Flachen. Diese rechtlichen Erwerbshindernisse
sind sukzessive entfallen, was dazu gefiihrt hat,
dass das Interesse von Investoren am Erwerb von
Immobilien noch einmal gesteigert wurde.

der Immobilienerwerb in

. IMMOBILIENERWERB DURCH
GESELLSCHAFT

Aufgrund der urspriinglichen Beschriankungen
fiir den Immobilienerwerb durch Auslidnder ist
in Ruminien der Erwerb von Immobilien unter
Einschaltung einer ortlichen Kapitalgesellschaft
etabliert, regelmifig in der Form einer SRL,
welche mit einer deutschen GmbH vergleichbar
ist.

Eine derartige Gesellschaft ist im Rechtsinne
eine ruminische Person. Insoweit galten
die (vormaligen) Beschrinkungen fiir den
Immobilienerwerb durch Ausldnder nicht, wenn
der Erwerb iiber eine derartige Kapitalgesellschaft
vollzogen wurde.

An dieser Praxis wird von Investoren regelméBig
festgehalten, um zum Beispiel den Vorteil eines

mit der Kapitalgesellschaft einhergehenden
Haftungsschirmes auszunutzen, aber auch im
Hinblick auf eine etwaige WeiterverduBerung der

erworbenen Immobilien.

Die Griindung einer solchen Gesellschaft ist bei
entsprechender Begleitung zeitnah durchzufiihren,
so dass das eigentliche Erwerbsvorhaben folglich
nicht relevant verzogert wird. Uberdies ist die
Gesellschaft mit einem sehr {iberschaubaren
Mindeststammkapital von ~ RON 200,00
(entspricht ca. EUR 45,00) ausgestaltet, so dass
nicht {ibermiBig Liquiditit gebunden wird.
Weiterhin lassen sich auch alle Geschifte, die
die erworbene Immobilie betreffen, iiber die
entsprechende Gesellschaft abwickeln, so dass
eine transparente Struktur entsteht.

Soweit es im Einzelfall gewiinscht ist, kann eine
Immobilie ggf. auch durch eine natiirliche Person
erworben werden.

Il. FORMELLE ERFORDERNISSE
BEIM IMMOBILIENERWERB

Im Zusammenhang mit dem Erwerb von
Immobilien sind eine Reihe von Formerforder-
nissen zu beachten. Je nachdem was fiir Immo-
bilien Gegenstand eines Erwerbsvorgangs sind,
miissen sehr unterschiedliche Formerfordernisse
eingehalten werden.

Die weitreichendsten Regulierungen sind bei dem
Erwerb land- und forstwirtschaftlicher Fldchen
vorhanden.

Im Kern geht es dabei zundchst um vom
Gesetzgeber  vorgesehene  Vorerwerbsrechte.
Derartige Vorerwerbsrechte koénnen z.B. zu
Gunsten von Nachbarn oder ortsansissigen
Landwirten bestehen.
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Es gibt unterschiedliche Modalititen und
Ausgestaltungen, wie mit derartigen
Vorerwerbsberechtigungen umzugehen ist. Bei
dem Erwerb von forstwirtschaftlichen Fldchen
sind z.B. etwaige Vorerwerbsberechtigte konkret
anzuschreiben und aufzufordern, Mitteilung
dariiber zu geben, ob sie von ihrem Vorerwerbs-

recht Gebrauch machen oder nicht.

Andere Ausgestaltungen sehen vor, dass im
Rahmen einer oOffentlichen Bekanntmachung
im Rathaus der Gemeinde, in der die zur
VerduBerung vorgesehene Immobilie liegt, der
VerduBerer seine Verkaufsabsicht mitteilt.

In der Praxis ist ein besonderes Augenmerk
auf die Einhaltung aller Formerfordernisse
im Zusammenhang mit der Benachrichtigung
von Vorerwerbsberechtigen zu richten, um
unliecbsamen  Uberraschungen,  wie  einer
Anfechtung des Erwerbsvorganges, vorzubeugen.

Weiterhin  kdnnen im  Einzelfall —weitere
Genehmigungen oder behordliche Nachweise
fiir die Ubertragung des Eigentums erforderlich
sein. Dies gilt zum Beispiel im Hinblick auf
archiologische Stitten.

I1l. BEGLEITUNG EINES
ERWERBSVORGANGS

Der Erwerb einer Immobilie in Ruménien sollte
grundsitzlich fachkundig begleitet werden.
Erfahrungsgemifl ist es von Vorteil recht
frithzeitig die Machbarkeit eines beabsichtigten
Immobilienerwerbs unter den wirtschaftlichen
und rechtlichen Gesichtspunkten zu priifen, um
Fehlentwicklungen vorzubeugen.

a) Wirtschaftlichkeit
Konkret sollte zuniichst eine Uberpriifung der

wirtschaftlichen Parameterstattfinden.Im Rahmen
der Begleitung eines Investitionsprojektes

gilt es herauszuarbeiten und zu verifizieren,
welches wirtschaftliche Ziel mit dem Erwerb
der Immobilie verfolgt werden soll. Geht es
darum, Vermogenswerte zu ,parken®, stehen
Renditegesichtspunkte im Vordergrund etc..

Gegebenenfalls ist die potentielle Ertragssituation
der Immobilie zu analysieren. Bei einem Erwerb
von Wald werden z.B. die forstwirtschaftlichen
Daten durch mehrere Waldbegehungen vor
Ort gepriift (Baumbestand, Fliche etc.), die
Forsteinrichtung  ist und die
Holzeinschldge der Vergangenheit sind vom
Forstamt zu erfragen und mit den vorgesehenen
Einschlédgen zu vergleichen etc..

auszuwerten

Mit anderen Worten:

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen einer
Investition sind ggfs. unter Einschaltung ortlicher
Experten zu priifen und nachzuvollziehen. Hier
verfiigen wir iiber eine Vielzahl von Kontakten,
die Sie dabei unterstiitzen konnten.

b) Rechtssicherheit

Neben den wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
giltes die rechtlichen Voraussetzungen zu schaffen
und die Einhaltung aller formellen Erfordernisse
zum Abschluss eines Erwerbsvertrages zu
iiberpriifen.

In der Praxis ist zunidchst die Eigentumssituation
zu verifizieren. Dies betrifft z.B. die Herleitung
der Eigentiimerstellung, welche hidufig auf
Restitution beruht. Gerade im Hinblick auf den
Erwerb der Eigentiimerstellung konnen recht
schnell etwaige Risiken aufgezeigt werden. Auf
Basis einer ersten Bewertung konnen so bereits
lohnend Objekte
und potentiell risikobehaftete
ausgesondert werden.

identifiziert
Investitionen

erscheinende

UnabhingigdavonistbeieinemImmobilienerwerb
in Ruménien grundsétzlich eine Due Dilligence
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bezogen auf die Immobilie anzuraten, deren
Priifungstiefe sich am konkreten Einzelfall
orientieren muss.

Eine Besonderheit bei der Begleitung von
Investitionsvorhaben in Ruméinien ist, dass von
den Parteien im Vorfeld der Beurkundung alle fiir
den Vertragsabschluss notwendigen Unterlagen
(z.B.Nachweisiber Eigentum,Grundbuchauszug,
Nachweis iiber Information zum Vorkaufsrecht,
Verzichtserklarungen  zu  Vorkaufsrechten,
etwaige Vollmachten) zusammengestellt werden,
damit der Gesamtvorgang dargestellt ist. Diese
,.Erwerbsakte* wird dann einem Ortlichen Notar
zur Beurkundung vorgelegt, so dass dann letztlich
der Transaktionsvorgang vollzogen werden kann.

Der insoweit korrekt vorbereitete Immobiliener-
werb kann dann zeitnah durch Unterzeichnung
des notariellen Erwerbsvertrages abgewickelt
werden. Gegebenenfalls kann der Unterzeich-
nungsakt auch mit Vollmacht erfolgen, so dass
eine personliche Terminwahrnehmung nicht
zwingend erforderlich ist.

IV. ABSCHLUSS DES
IMMOBILIENERWERBS

Der Notar veranlasst im Nachgang zu der
Beurkundung des Erwerbsvertrages die Eintra-
gung des neuen Eigentiimers im Grundbuch.

Mit ordnungsgeméler Registrierung der Eigen-
tiimerstellung im Grundbuch ist der Erwerbsvor-
gang abgeschlossen.

Dieser reine Eintragungsvorgang kann sich in
der Praxis durchaus verzogern, weil Grund-
buchimter eigentlich vom Gesetzgeber nicht
vorgesehene zusitzliche Informationen oder
Dokumente anfordern. Insoweit ist es meist wenig
zielfilhrend, tiiber die Notwendigkeit dieser
angeforderten  Unterlagen zu
und stattdessen anzuraten, die angeforderten

diskutieren

Informationen zu liefern.

Das Grundbuchamt schickt schlieflich den
Eintragungsnachweis an den Notar, der diesen
dann an den neuen Eigentiimer weiterleitet.

Es ist zu empfehlen im Nachgang zu einem
Immobilienerwerb alle relevanten Unterlagen
in einem Bericht zusammenzustellen, der den
Gesamtvorgang abbildet. Auch dahingehend
hat sich in der Praxis gezeigt, dass es sich als
vorteilhaft erweist, wenn die Unterlagen fiir den
Erwerbsvorgang transparent und nachvollziehbar
zusammengefasst werden.

V. FAZIT

Gerade das flachenmiBig groe Land Ruménien
mit weiten land- und forstwirtschaftlichen
Flidchen steht im Fokus ausldndischer Investoren.
Ein strukturierter Erwerbsvorgang ist dabei die
Basis fiir eine lohnende Investition.

Heinrich Nerlich
(heinrich.nerlich@schindhelm.com)
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IMMOBILIENERWERB IN DER SLOWAKISCHEN REPUBLIK

Der Immobilienerwerb in der Slowakischen Repu-
blik ist rechtsicher und unter Beachtung einiger
lokaler Besonderheiten problemlos moglich. Nach
dem Beitritt der Slowakischen Republik zur Euro-
pdischen Union gab es bis zum 31.05.2014 eine
Ubergangszeit mit einer Reihe von Beschrinkun-
gen fiir den Erwerb von Immobilien durch (EU-)
Ausldnder. Diese rechtlichen Beschrinkungen
betrafen insbesondere den Erwerb von land- und
forstwirtschaftlichen Flidchen. Zwischenzeitlich
(insbesondere seit dem 01.06.2014) sind diese
formellen Hindernisse entfallen, so dass nunmehr
(EU-)Auslédnder genauso wie slowakische Staats-
biirger Immobilien erwerben kdnnen.

I. IMMOBILIENERWERB DURCH EINE
GESELLSCHAFT

In der Praxis erfolgt der Immobilienerwerb durch
(EU-)Ausldnder in der Slowakischen Republik
regelmifBig unter Einschaltung einer ortlichen
Kapitalgesellschaft, in der Form einer s.r.o.
(welche mit einer deutschen GmbH vergleichbar
ist) oder in der Form einer a.s. (welche mit einer
deutschen Aktiengesellschaft vergleichbar ist).

Eine derartige Gesellschaft ist im Rechtsinne eine
slowakische Person. Sie ist einer natiirlichen Per-
son gleichgestellt. Insoweit galten die (vormali-
gen) Beschrinkungen fiir den Immobilienerwerb
durch Auslander nicht, wenn der Erwerb tiber eine
derartige Kapitalgesellschaft vollzogen wurde.

Die Griindung einer s.r.o bzw. einer a.s. ist bei
entsprechender Begleitung zeitnah durchzufiih-
ren, so dass das eigentliche Erwerbsvorhaben
nicht wirklich verzogert wird.

Der Immobilienerwerb unter Einschaltung einer
Kapitalgesellschaft ist jedoch nicht zwingend
erforderlich. Immobilien konnen auch direkt
durch (EU-)Ausldnder erworben werden.

Il. FORMELLE ERFORDERNISSE
BEIM IMMOBILIENERWERB

Es bestehen vielfiltige Formerfordernisse fiir
den Immobilienerwerb in der Slowakischen
Republik. Dies gilt insbesondere fiir den Erwerb
von Immobilien aus der oOffentlichen Hand,
also vom slowakischen Staat oder von den
Kommunen. So bedarf es z.B. einer ausdriickli-
chen Zustimmung des entsprechenden Organs der
offentlichen Hand. Eine weitere formelle ,,Hiirde*
ist die Preisbemessung.

Bei der Ubertragung von Staats- oder Stadtei-
gentum auf Privatpersonen muss der Preis den
rechtlichen Normen iiber die Preise von Grund-
stiicken und Gebiduden entsprechen.

Im Hinblick auf den Erwerb von landwirt-
schaftlichen Immobilien sind eine Reihe spe-
zieller Formerfordernisse einzuhalten. Diese
sind im Gesetz Nr. 140/2014 iiber den Erwerb
von den landwirtschaftlichen Liegenschaften
ausdriicklich geregelt. Die Anwendbarkeit des
Gesetzes bezieht sich auf landwirtschaftliche
Fldchen in der MindestgréBe von 2.000 m2.

I1l. BEGLEITUNG EINES
ERWERBSVORGANGS

Der Erwerb einer Immobilie in der
Slowakischen Republik sollte grundsitzlich
fachkundig begleitet werden.

a) Wirtschaftlichkeit

Grundsitzlich gilt fiir die Gestaltung des
Erwerbs Immobilie in der
Slowakischen Republik, dass neben den
vornehmlich juristischen Fragestellungen auch
die wirtschaftlichen Gegebenheiten in die
Uberlegungen einbezogen werden miissen. Hier

einer
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verfligen wir aufgrund unserer langjdhrigen
Titigkeit iiber vielfédltige Erfahrungen und
Kontakte, die Thnen helfen konnen, den Erwerb
wirtschaftlich zu analysieren.

b) Rechtssicherheit

Bezogen auf die rechtlichen Rahmenbedingungen
ist  ausdriicklich  anzuraten, insbesondere
die Eigentiimersituation zu verifizieren. Bei
dem Erwerb aus offentlicher Hand ist zudem
nachzuvollziehen, ob den speziellen formellen
Erfordernissen geniige getan wurde.

In der Praxis hat sich bewihrt, alle fiir den
Vertragsabschluss notwendigen Unterlagen (z.B.
Nachweis iiber Eigentum, Grundbuchauszug,
Nachweis tiber Information zum Vorkaufsrecht,
Verzichtserklarungen ~ zu  Vorkaufsrechten,
etwaige Vollmachten) zusammenzustellen, damit
der Gesamtvorgang transparent nachvollziehbar
ist.

Grunderwerbsteuer wurde auf dem Gebiet der
Slowakischen Republik abgeschafft. Stddte
und Gemeinden erheben Liegenschaftssteuer.
Falls der Verkauf der Immobilie nicht von der
Einkommensteuer befreit ist, besteuert man
den Gewinn vom Verkauf der Immobilien
grundsitzlich mit dem Einkommenssteuersatz
von aktuell 19 %.

Der Kaufpreis kann grundsétzlich frei vereinbart
werden. Bei der Ubertragung von Staats- oder
Stadteigentum auf Privatpersonen muss der Preis,
wie schon erwidhnt, den rechtlichen Normen
iiber die Preise von Grundstiicken und Gebidude
entsprechen.

Es empfiehlt sich eine Priifung, ob der Verkiufer
und seine Vorgénger tatsdchlich Eigentiimer der
Immobilien waren, ob im Grundbuch eingetragene
oder nicht eingetragene Beschriankungen
existieren, ob die Immobilie mit Mietvertridgen,

Gerichtsverfahren, Restitutionen u.a. belastet ist.

schriftlich sein, die
Unterschrift bedarf der notariellen Beglaubigung.
Der Kaufpreis wird in der Regel bei einem Notar
oder Rechtsanwalt verwahrt.

Alle Vertrige miissen

Der insoweit korrekt vorbereitete Immobiliener-
werb kann dann zeitnah durch Unterzeichnung
des Erwerbsvertrages abgewickelt werden.
Gegebenenfalls kann der Unterzeichnungsakt
auch mit Vollmacht erfolgen, so dass eine per-
sonliche Terminwahrnehmung nicht zwingend
erforderlich ist.

IV. ABSCHLUSS DES
IMMOBILIENERWERBS

Im Nachgang zu der Beurkundung des
Erwerbsvertrages ist die Eintragung des neuen
Eigentiimers im Grundbuch (,,Kataster”) zu
veranlassen.

Mit ordnungsgeméBer Registrierung der Eigen-
tiimerstellung im Grundbuch ist der Erwerbsvor-
gang abgeschlossen.

Das Grundbuchamt schickt schlieBlich den
Eintragungsnachweis an die beteiligten Parteien
(somit sowohl an den Verkéufer als auch an den
Kiufer).

Es ist anzuraten, im Nachgang zu einem
Immobilienerwerb alle relevanten Unterlagen
in einem Bericht zusammenzustellen, der den
Gesamtvorgang abbildet.

Monika Wetzlerovd-Deisler
(wetzlerova@scwp .sk)
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IMMOBILIENERWERB IN DER TSCHECHISCHEN REPUBLIK

Tschechi-
ist rechtssicher und unter

Der Immobilienerwerb in der
schen Republik
Beachtung einiger lokaler Besonderheiten prob-
lemlos moglich. Nach dem Beitritt der Tschechi-
schen Republik zur Europédischen Union gab es fiir
eine Ubergangszeit eine Reihe von Beschriinkun-
gen fiir den Erwerb von Immobilien durch (EU-)
Ausldnder. Diese rechtlichen Beschrinkungen
betrafen insbesondere den Erwerb von land- und
forstwirtschaftlichen Fldchen. Zwischenzeitlich
sind diese formellen Hindernisse entfallen, so
dass nunmehr (EU-)Ausldnder genauso wie
tschechische Staatsbiirger Immobilien erwerben
konnen.

. MMOBILIENERWERB DURCH
GESELLSCHAFT

Aufgrund der urspriinglichen Beschrinkungen fiir
den Immobilienerwerb durch Ausldnder hat sich
der Erwerb von Immobilien unter Einschaltung
einer oOrtlichen Kapitalgesellschaft, regelméBig
in der Form einer s.r.0. (welche einer deutschen
GmbH vergleichbar ist), etabliert.

Eine derartige Gesellschaft ist im Rechtssinne
eine tschechische Person. Insoweit galten
die (vormaligen) Beschrinkungen fiir den
Immobilienerwerb durch Auslidnder nicht,
wenn der [Erwerb iiber eine derartige
Kapitalgesellschaft vollzogen wurde.

An dieser Praxis wird von Investoren regelméBig
festgehalten, um zum Beispiel den Vorteil eines
mit der Kapitalgesellschaft einhergehenden
Haftungsschirmes auszunutzen, aber auch im
Hinblick auf eine etwaige WeiterverdufB3erung der
erworbenen Immobilien.
Die Griindung einer solchen Gesellschaft
ist bei entsprechender Begleitung
durchzufiihren, so dass das eigentliche Erwerbs-
vorhaben folglich nicht wirklich verzogert wird.

zeitnah

Gleichwohl ist es mdglich, Immobilien
gegebenenfalls auch als natiirliche Person zu
erwerben.

Il. FORMELLE ERFORDERNISSE
BEIM IMMOBILIENERWERB

Im Zusammenhang mit dem Erwerb von Immo-
bilien sind eine Reihe von Formerfordernissen
zu beachten. Je nachdem welche Immobilien
Gegenstand eines Erwerbsvorgangs sind, miissen
unterschiedliche Formerfordernisse eingehalten
werden.

Bei dem Erwerb von Immobilien von den
Personen oOffentlichen Rechts (insbesondere
vom Staat oder von den Kommunen) sind
insbesondere formelle Erfordernisse beruhend in
der Einholung der Zustimmung entsprechender
Organe einzuhalten.

Bei dem Erwerb von Immobilien von Personen
privaten Rechts sind dann im Wesentlichen,
mit der Ausnahme des Vorkaufsrechts insbe-
sondere bei Immobilien bestimmt fiir einen
offentlich niitzlichen Bau, keine speziellen
Formerfordernisse zu beriicksichtigen.

I1l. BEGLEITUNG EINES
ERWERBSVORGANGS

Der Erwerb einer Immobilie in der
Tschechischen Republik sollte grundsitzlich
fachkundig begleitet werden.

a) Wirtschaftlichkeit

Auf der einen Seite umfasst die Begleitung die
Beurteilung der wirtschaftlichen Parameter.
Hier gilt es, heraus zu arbeiten und zu verifizieren,
welches wirtschaftliche Ziel mit dem Erwerb
der Immobilie verfolgt werden soll. Geht es
darum, Vermogenswerte zu ,parken, stehen
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Renditegesichtspunkte im Vordergrund etc.

Gegebenenfalls ist die potentielle Ertragssituation
der Immobilie zu analysieren.

Die wirtschaftlichen
einer

Mit anderen Worten:
Rahmenbedingungen
ggfs. unter Einschaltung ortlicher Experten zu
priifen und nachzuvollziehen. Hier verfiigen wir
iiber eine Vielzahl von Kontakten, die Sie dabei
unterstiitzen konnten.

Investition sind

b) Rechtssicherheit

Neben diesen wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen gilt es die rechtlichen Voraussetzungen
zu priifen und die Einhaltung aller formellen
Erfordernisse zum Abschluss eines Erwerbsver-
trages zu iiberpriifen.

In der Praxis gilt es zunédchst die Eigentumssitua-
tion zu verifizieren. Dies betrifft z.B. die Herlei-
tung der Eigentiimerstellung, welche hiufig auf
Restitution beruht.

Einem Immobilienerwerb ist grundsitzlich
eine Due Dilligence bezogen auf die Immobilie
voranzustellen, deren Priifungstiefe sich am
konkreten Einzelfall orientieren muss.

In jedem Fall sind alle fiir den Vertragsabschluss
notwendigen Unterlagen (z.B. Nachweis iiber
Eigentum, Grundbuchauszug, Nachweis iiber
Information zum Vorkaufsrecht, Verzichtser-
klirungen zu Vorkaufsrechten, etwaige Voll-
machten) zusammenzustellen, damit der Gesamt-
vorgang abgebildet ist.

Der insoweit korrekt vorbereitete Immobiliener-
werb kann dann zeitnah durch Unterzeichnung
des Erwerbsvertrages abgewickelt werden.
Der Erwerbsvertrag bedarf in der Tschechi-
schen Republik nicht der notariellen Beurkun-
dung, es reicht somit ein privatrechtlicher Vertrag

aus, die Unterschriften der handelnden Personen
miissen jedoch amtlich (notariell) beglaubigt
sein. Gegebenenfalls kann der Unterzeichnungs-
akt auch mit Vollmacht erfolgen, so dass eine
personliche Terminwahrnehmung nicht zwingend
erforderlich ist.

IV. ABSCHLUSS DES IMMOBILIENER-
WERBS

Im Nachgang zu der Beurkundung des
Erwerbsvertrages ist die Eintragung des neuen
Eigentiimers im Grundbuch (,katastr nemovi-
tosti*) zu veranlassen.

Mit  ordnungsgeméfer Registrierung  der
Eigentiimerstellung im Grundbuch ist der
Erwerbsvorgang abgeschlossen.

Das Grundbuchamt schickt schlieBlich den
Eintragungsnachweis an die beteiligten Parteien
(somit sowohl an den Verkaufer als auch an den
Kiufer).

Es ist anzuraten, im Nachgang zu einem
Immobilienerwerb alle relevanten Unterlagen
in einem Bericht zusammenzustellen, der den
Gesamtvorgang abbildet.

Monika Wetzlerovd-Deisler
(wetzlerova@scwp .cz)
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IMMOBILIENERWERB IN UNGARN

Fir den Erwerb von land- und forstwirt-
schaftlichen  Flachen (,,landwirtschaftlichen
Flichen) ist seit dem 15.12.2013 ein neues
Gesetz (Gesetz Nr. CXXII aus dem Jahr 2013)
anwendbar. Einige Teilen des Gesetzes sind am
01.01.2014, andere am 01.03.2014, bzw. am
01.05.2014 in Kraft getreten. Immobilienerwerb
in Ungarn ist rechtssicher und unter Beachtung
der lokalen Besonderheiten mdoglich, i.V.m.
dem Erwerb von landwirtschaftlichen Fldchen
ist jedoch mit zahlreichen Beschriankungen und
langwierigen Prozessen zu rechnen. Im Fall von
forstwirtschaftlichen Flachen sind noch weitere,
sachspezifische Vorschriften maflgeblich.

Im Hinblick auf die Erwerbsfihigkeit sind die
Staatsbiirger der EU-Linder und des Européischen
Wirtschaftsraumes mit ungarischen Staatsbiirgern
gleichgestellt. Fiir den Immobilienerwerb
ausléndischer (nicht EU oder EWR) Staatsbiirger
gibt es jedoch Erwerbsbeschrinkungen bzw.
Erwerbsverbote. [.V.m.
landwirtschaftlichen Fldchen gibt es in Ungarn
erheblichen Erwerbsbeschrinkungen und
auch bedeutende Unterschiede zwischen der
Immobilienerwerbsfidhigkeit von natiirlichen und
juristischen Personen.

dem Erwerb von

I. ERWERBSFAHIGKEIT VON LAND-
UND FORSTWIRTSCHAFTLICHEN
FLACHEN

Auslidndische natiirliche und juristische Personen
(nicht EU oder EWR) sind von dem Erwerb
von landwirtschaftlichen Flichen gesetzlich
ausgeschlossen.

Die  Erwerbsfihigkeit  von  ungarischen
juristischen Personen ist auch sehr beschrénkt.
Dementsprechend konnen landwirtschaftliche
Flachen nur von

* dem ungarischen Staat;

e anerkannten Kirchen oder deren kircheninterner
juristischenPerson(aufgrundeines Schenkungs-,
Unterhaltung, Pflege-, Leibrentevertrags oder
durch letztwillige Verfiigung);

* Hypothek-Kreditinstituten mit in
einem gesonderten Gesetz festgelegten
Beschriankungen und fiir einen bestimmten
Zeitraum, und

e der ortlichen Selbstverwaltung fiir bestimmte,
gesetzlich festgelegte Zwecke.

erworben werden. Dementsprechend ist der
Erwerb von landwirtschaftlichen  Fldachen
durch juristische Personen mit den obigen sehr
engen Ausnahmen grundsitzlich verboten.
Von juristischen Personen konnen nur der
Besitz und das Recht auf Bewirtschaftung
der landwirtschaftlichen Fldchen aufgrund
eines Pachtvertrages, = Halbpachtvertrages,
unter dem Rechtstitel der Teilbewirtschaftung,
Bodennutzung aus Gefilligkeit bzw.
Bodennutzung zur Rekreationszwecken erworben
werden, dies ist aber auch an zahlreichen
Beschriankungen gebunden.

Landwirtschaftliche  Flachen koénnen von
ungarischen und EU- /EWR-Staatsbiirger
erworben werden, aber nur unter zahlreichen
Beschrinkungen.

Natiirliche Personen, die nicht als Landwirt
registriert sind, — mit der Ausnahme der nahen
Angehorigen und des Falles des Erwerbs zu
Rekreationszwecken—konnen landwirtschaftliche
Fliachen nur bis 1 Hektar erwerben. Als Landwirt
kann sich ein ungarischer oder EU- /EWR-
Staatsbiirger dann qualifizieren, wenn er iiber
eine entsprechende Ausbildung verfiigt oder
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seit mindestens 3 Jahren in Ungarn land- oder
forstwirtschaftliche Tatigkeit ausiibt.

Il. DER JOBS ACT
a) Beschrinkungen der Flichengrofie

In Ungarn ist auch die durch eine Person
erwerbliche oder besitzbare Grofle der
landwirtschaftlichen Fldchen beschriankt. Ein
Landwirt — oder der nahe Angehorige des
Verkdufers und der Erwerber der Fliche zu
Rekreationszwecken — kann das Eigentum von
landwirtschaftlichen Fliachen bis zu 300 Hektar
(NieBbrauch einbegriffen) erwerben.

Das Maximum der von dem Landwirt und der
landwirtschaftlichen Produktionsorganen besitz-
baren (bewirtschafteten) landwirtschaftlichen
Flichen ist grundsitzlich 1.200 Hektar und kann
bis zu 1.800 Hektar im Fall von Tierhaltungsbe-
triebe und Saatherstellern der Pflanzenarten fiir
Ackerboden und Gartenbau erweitern werden.

b) Vorerwerbsrechte

InUngarngibteseineweitgehende vomGesetzgeber
vorgesehene  Struktur und  obligatorische
Reihenfolge der Vorerwerbsrechten, bzw. der
Vorerwerbsberechtigten. An erster Stelle steht ein
Vorerwerbsrecht dem ungarischen Staat und dann
zu Gunsten des die landwirtschaftliche Flidche
bewirtschaftenden  Landwirts, benachbarten
Landwirten, ortsansdssigen Landwirten usw. zu.

Vorerwerbsberechtigte sind iiber den Verkauf,bzw.
die Verkaufsabsicht zu informieren. Dies geschieht
in Form einer offentlichen Bekanntmachung.
Der unterschriebene Kaufvertrag ist innerhalb
von 8 Tagen nach der Unterzeichnung dem
ortlich zustindigen Gemeindenotar vorzulegen.
Die offentliche Bekanntmachung wird von dem
Gemeindenotar im Ortlichen Biirgermeisteramt
ausgehidngt. Die Verkaufsabsicht ist den

Vorerwerbsberechtigten aufgrund eines anderen
Gesetzes oder eines Vertrages unmittelbar
bekanntzugeben. Die Vorerwerbsberechtigten
haben eine Ausschlussfrist von 60 Tagen, um eine
Annahmeerkldrung oder eine Verzichterkldrung
abzugeben. Nachdem ein Vorerwerbsberechtigter
eine giiltige Annahmeerkldrung abgegeben hat,
tritt dieser Vorkaufsrechtsberechtigte an die Stelle
des Kiufers im Kaufvertrag. Der Einhaltung
der Vorschriften bzgl. der Benachrichtigung
der Vorerwerbsberechtigten ist besondere
Aufmerksamkeit zu schenken, damit die spitere
Anfechtung des Kaufvertrages vermieden werden
kann.

¢) Behordliche Genehmigung

Der Erwerb von landwirtschaftlichen Flidchen ist
an die Genehmigung des Verwaltungsorgans fiir
Landwirtschaft gebunden. Das Verwaltungsorgan
fiir Landwirtschaft holt fiir die Erteilung der
Genehmigung die Stellungnahme der ortlichen
Landkommission ein. Fiir die Verweigerung
der Genehmigung sieht das Gesetz zahlreiche
Verweigerungsgriinde vor, von der Erdrterung
dieser wird hier jedoch abgesehen.

Nachdem schlieBlich die behordliche
Genehmigung vorliegt, wird der Kaufvertrag,
der entweder zwischen dem Verk#dufer und dem
urspriinglichen Kéufer, oder zwischen dem
Verkdufer und dem Vorkaufsrechtsberechtigten
zustande kommt, durch die Behorde mit
einem Bestitigungsklausel versehen. Nach
der FEinbringung dieser Urkunde und der
benétigten Erkldrungen kann der Erwerb der
landwirtschaftlichen Fldache in das Grundbuch
eingetragen werden.

I1l. FORMELLE ERFORDERNISSE
BEIM ERWERB VON LANDWIRT-
SCHAFTLICHEN FLACHEN

Im Zusammenhang mit dem Erwerb von land-
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wirtschaftlichen Fldchen sind eine Reihe von
Formerfordernissen zu beachten.

Ein Kaufvertrag bzgl. landwirtschaftlicher Flichen
kann ausschlieflich in einer von einem offentli-
chen Notar erstellten 6ffentlichen Urkunde oder in
einer von einem Rechtsanwalt gegengezeichneten
Privaturkunde gefasst werden. Dariiber hinaus ist
seit dem 01.03. 2014 bei der Erstellung von Kauf-
vertrigen bzgl. landwirtschaftlichen Fldachen nur
ein von dem zustindigen Minister freigegebenes,
mit speziellen Sicherheitsmerkmale versehenes
Papier zu nutzen. Dies dient der Verkehrssicherheit
von landwirtschaftlichen Flachen.

Damit der Erwerb der landwirtschaftlichen Flache
genehmigt und in das Grundbuch eingetragen
werden kann, hat der Kéaufer auch sidmtliche
Erkldrungen abzugeben bzw. Verpflichtungen zu
unternehmen. Der Kéufer hat z.B. sich — mit der
Ausnahme der in dem Gesetz festgestellten Fillen —
zu verpflichten, die erworbene landwirtschaftliche
Fliache selbst zu bewirtschaften, die Nutzung
dieser einer Drittperson nicht zu iiberlassen und
die landwirtschaftliche Fliche — mit der in dem
Gesetz festgestellten Ausnahmen — fiir 5 Jahre fiir
einen anderen Zweck nicht zu nutzen. Der Kaufer
hat auch zu erkldren, dass er keine Offentliche
Schulden i.V.m. der Nutzung bzw. Bewirtschaftung
von landwirtschaftlichen Flichen hat.

Im Einzelfall konnen weitere spezifische Vorschrif-
ten Anwendung finden, bzw. Genehmigungen fiir
die Ubertragung des Eigentums erforderlich sein,
z.B. im Fall von unter einer Art von Naturschutz
stehenden Gebieten oder archéologische Stitten.

IV. BEGLEITUNG UND ABSCHLUSS
DES ERWERBSVORGANGS

Bei dem Erwerb von landwirtschaftlichen Fli-

chen ist eine fachkundige rechtliche Beratung
unerlisslich, die Rechtsvertretung wird auch
gesetzlich vorgeschrieben. Vor dem Erwerb von
landwirtschaftlichen Fldchen ist eine eingehende
Priifung der Eigentiimerverhéltnisse, des ortlichen
Preisniveaus und der Wirtschaftlichkeit ratsam.

Die fiir den Vertragsabschluss notwendigen
Unterlagen  (Kaufvertrag, Grundbuchauszug,
behordliche Genehmigung, Nachweis tiber Infor-
mation zum Vorkaufsrecht, Vollmachte usw.) sind
bei dem zustdndigen Grundbuchamt einzureichen.
Der Verkaufsprozess kann wegen den einzuhalten-
den Fristen und einzuholenden Genehmigungen
erhebliche Zeit in Anspruch nehmen.

Mit ordnungsgeméiler Registrierung des Eigen-
tumserwerbs im Grundbuch wird der Erwerbs-
vorgang abgeschlossen.

V. FAZIT

Aufgrund der oben Ausgefiihrten ist ersichtlich,
dass bei dem Erwerb von landwirtschaftlichen
Fliachen in Ungarn zahlreiche Erwerbsbeschrin-
kungen geben sind. Der Erwerb von landwirt-
schaftlichen Fldchen als eine Investitionsart ist in
Ungarn entsprechend den Willen des Gesetzgebers
nicht mdglich, und wird nur solchen Privatperso-
nen empfohlen, die in Ungarn landwirtschaftliche
Tatigkeit ausiiben mochten.

Beatrix Fako
(b fako@scwp .hu)

Didna Zimdnyi
(d.zimanyi@scwp.hu)
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