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Seit 1. Mai 2004 gilt in den neuen EU-Mitgliedsstaaten der gesamte EU-Rechtsbestand. Auch beim
Liegenschaftserwerb wurden nur bestimmte Ubergangsfristen zugestanden. Und fiir 2007 ist
bereits die nachste Erweiterung der Gemeinschaft geplant. Grund genug, einige Beitrittslander und
kinftige Beitrittskandidaten ndher zu beleuchten: Welche Schritte sind fir den
Liegenschaftserwerb zu beachten? Welche Beschrinkungen bestehen fiir Ausldnder? Welche
Steuern fallen beim Liegenschaftserwerb an?

Der Erwerb von Eigentum an Liegenschaften in Osterreich setzt bekanntlich einen giiltigen
Kaufvertrag und dessen anschlieBende Eintragung im Grundbuch voraus. Ganz dhnlich ist auch in
den sechs hier ndher betrachteten CEE-Ldndern - Polen, Slowenien, Ungarn, Slowakische Republik,
Kroatien, Rumdnien - ein schriftlicher Vertrag tber den Liegenschaftskauf zu errichten. In der
Slowakischen Republik bedarf es zum Eigentumserwerb lediglich der Schriftlichkeit der
Vertragsurkunde. In Kroatien, Polen und Slowenien missen darliber hinaus Unterschriften der
Vertragsparteien notariell beglaubigt sein. Der Kaufvertrag tber eine Liegenschaft in Ungarn muss
entweder als Notariatsakt oder als Privaturkunde, die von einem Rechtsanwalt errichtet und
gegengezeichnet ist, abgefasst werden. Eine interessante Unterscheidung gilt fir Rumdnien: Die
notarielle Beglaubigung ist nur fir den Erwerb von Grundstlcken, nicht hingegen fiir den Erwerb
von Gebduden zwingende Voraussetzung.

Eine Besonderheit des polnischen Rechtes ist der ErbnieBbrauch. Er ist neben dem Eigentum eine
weitere zulassige Form des Rechtserwerbs an Immobilien und ist gangige Praxis bei
Liegenschaftstransaktionen der offentlichen Hand. Der ErbnieBbrauch ist ein auf 99 Jahre zeitlich
beschranktes Fruchtgenussrecht, welches anders als der Eigentumserwerb konstitutiv durch
Eintragung im Grundbuch erworben wird. Der ErbnieBbrauch kann nur an Liegenschaften bestellt
werden, die im Eigentum des Fiskus, der Einheiten der territorialen Selbstverwaltung und ihrer
Verbande stehen. Gebaude, die der Berechtigte errichtet, verbleiben in seinem Eigentum.

Grundbuch

In allen sechs CEE-Landern werden die rechtlichen Verhaltnisse an Immobilien in &ffentlichen
Grundbiichern registriert. Das Grundbuch ist in Kroatien, Rumdnien, Polen und Slowenien bei den
jeweils ortlich zustdndigen Gerichten eingerichtet. In der Slowakischen Republik fallt die Fiihrung
des Grundbuches in die Verantwortung der eigens eingerichteten (verwaltungsrechtlichen)
Katasteramter. Auch in Ungarn fillt das Grundbuchswesen in die Kompetenz von
Verwaltungsbehdrden.

Fir den Eigentumserwerb gilt: Der Kdufer einer Liegenschaft in Kroatien, Slowenien, Ungarn und
der Slowakischen Republik erwirbt erst mit Einverleibung des Eigentumsrechts im Grundbuch das
Eigentum an der Liegenschaft. Die Eintragung im Grundbuch wirkt also konstitutiv. Hingegen hat
die Eintragung des Eigentumsrechts in das polnische Grundbuch bloB deklarative Wirkung.



Die Grundblicher aller sechs CEE-Staaten schiitzen in gewisser Weise, dhnlich dem materiellen
Publizititsprinzip in Osterreich, das Vertrauen auf die Richtigkeit und Vollstindigkeit der im
Grundbuch eingetragenen bzw. nicht eingetragenen Rechte. Das Ausmal3 der Rechtssicherheit,
welche die Einrichtung der Grundblcher tatsachlich gewahrleistet, divergiert jedoch von Land zu
Land und héangt insbesondere davon ab, inwieweit die Eintragungen im Grundbuch bereits
vollstdndig sind. Beispielsweise bestehen in  Kroatien Abweichungen zwischen dem
Grundbuchstand und dem tatséachlichen Eigentumsverhaltnissen, weil die Daten des Grundbuchs
nicht mit jenen des Grundkatasters iibereinstimmen. Aufgrund einer Ubergangsbestimmung soll
bis 1. Janner 2007 die Richtigkeit und Ubereinstimmung dieser beiden Einrichtungen erfolgen. Der
Vertrauensgrundsatz gilt fir den Kataster nicht. In Polen scheinen Grundstlcke, fir die kein
Grundbuch angelegt wurde bzw. das Grundbuch verloren oder zerstort wurde, in einer
Dokumentensammlung auf; fir diese gilt allerdings das materielle Publizitdtsprinzip nicht. In
Rumdnien ersetzt die Einverleibung im Grundbuch nicht den glltigen Rechtstitel, sie bietet aber
einen Schutz fir Dritte, die im Vertrauen auf die Richtigkeit des Grundbuchstandes Rechte
erwerben.

Unabhéngiges Eigentum an Gebduden

Der schon aus dem rémischen Recht stammende Rechtsgrundsatz superficies solo cedit, also dass
Eigentum an einem Gebdude als unselbstandiger Bestandteil grundsatzlich dem Eigentum am
Grundstiick folgt, gilt nicht nur in Osterreich, sondern auch in Kroatien, Polen, Ungarn und
Slowenien. In allen drei Landern bestehen aber Ausnahmen. So kann z.B. in Slowenien ein vom
Liegenschaftseigentum unabhéngiges Eigentumsrecht an einem Gebdude durch vertragliche
Vereinbarung mit dem Grundeigentlimer, dhnlich dem Osterreichischen Baurecht, erworben
werden. Eine weitere Durchbrechung der Regel superficies solo cedit stellt das selbststandige
Stockwerkseigentum in Ungarn dar. Das Stockwerkseigentum in Kroatien ist hingegen zwingend
mit einem Miteigentumsanteil am Grundstlick verbunden. In Polen ist ein Eigentumserwerb an
einem Gebdude unabhdngig vom Liegenschaftseigentum in Form des ErbnieBbrauches maoglich.

Eigentumserwerb durch Auslander

Der Erwerb von Eigentum durch Auslander ist in den betrachteten CEE-Ldndern nicht oder nur
aufgrund von Genehmigungen mdglich. Sonderregelungen bestehen fir zum Teil bereits seit
mehreren Jahren im Land wohnhafte Auslander. Fir jene Staaten, die seit 1. Mai 2004 Mitglied der
Europdischen Union sind, gelten andere EU-Blrger nun nicht mehr als Ausléander; hier sind
allerdings die gerade fiir Liegenschaftserwerb zugestandenen Ubergangsfristen im EU-
Beitrittsvertrag zu beachten (siehe unten).

In Rumdnien ist der Erwerb von Grundstiicken rumanischen natirlichen und juristischen Personen
vorbehalten. In der Praxis ist der Erwerb von Liegenschaften allerdings mittelbar auch flr
Auslander mdglich, und zwar, indem sie sich einer in Rumanien ansdssigen Gesellschaft bedienen.
In Kroatien, Ungarn und Slowenien setzt der rechtsgeschaftliche Erwerb von Eigentum durch
Auslander einerseits Gegenseitigkeit mit den Bestimmungen des Staates des Erwerbers
(sogenannte Reziprozitit) und andererseits das Vorliegen einer Genehmigung voraus. In der



Slowakischen Republik ist der Liegenschaftserwerb durch Ausldnder nun dem Erwerb durch andere
EU-Blrger gleichgestellt.

In Ungarn erteilt der Leiter der zustandigen Verwaltungsbehorde die Genehmigung zum Erwerb
von nicht-landwirtschaftlich genutztem Eigentum durch Auslander. Auch hier bestehen aber keine
Beschrankungen  bezlglich des Erwerbs von mit Liegenschaftsbesitz  verbundenen
Gesellschaftsanteilen. In Kroatien erteilt der AuBenminister die erforderliche Genehmigung nach
freiem Ermessen und nach Einholung einer Stellungnahme des Justizministers. Eine gesetzlich
festgelegte Frist zur Entscheidung Uber den Eigentumserwerb durch einen Auslander sieht das
kroatische Recht nicht vor; bis zur Erteilung der Genehmigung entfaltet ein Kaufvertrag keine
Rechtswirkungen. Eine Bewilligung des AuBenministeriums ist allerdings nicht erforderlich, wenn
der Liegenschaftserwerb durch eine Gesellschaft mit Sitz in Kroatien erfolgt, und zwar selbst bei
uberwiegend auslandischer Beteiligung an der Gesellschaft. Eine dhnliche Ausnahmeregelung
enthalt auch die slowenische Rechtsordnung. Der Erwerb von Immobilien in Slowenien ist dann
ohne Genehmigung mdoglich, wenn ausldndische Gesellschaften fir den Rechtserwerb eine
Tochtergesellschaft mit Sitz in Slowenien errichten; diese kann gleich Inldndern Liegenschaften
erwerben. In Polen ist das Innenministerium fir die Genehmigung des Erwerbs von Immobilien
durch Auslander zustandig, der Uberdies der Zustimmung des Verteidigungsministers sowie beim
Erwerb von landwirtschaftlichen Grundstlicken der Zustimmung des Landwirtschaftsministers
bedarf. Die Erteilung der Genehmigung unterliegt dem freien Ermessen des polnischen
Innenministeriums. Der Verkauf von Anteilen an Gesellschaften mit Liegenschaftsbesitz in Polen
bedarf allerdings keiner Genehmigung, es sei denn, es handelt sich um land- und
forstwirtschaftlichen Grundbesitz.

Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

In Osterreich haben alle Bundeslinder - Wien ausgenommen - den Erwerb von land- und
forstwirtschaftlichen Grundstlcken zum Zweck der Erhaltung des Bauernstandes und der Land-
und Forstwirtschaft beschrankt. Derartige Einschrankungen finden sich auch in den sechs
betrachteten CEE-Ldndern. So besteht in Rumdnien beim Erwerb von landwirtschaftlichen
Grundsticken ein Vorkaufsrecht von anderen Miteigentimern, Nachbarn sowie allfdlliger Pachter;
bei Waldern besteht ein Vorkaufsrecht des Staates. Auch in Polen besteht ein staatliches
Vorkaufsrecht an landwirtschaftlichen Grundstiicken; Walder sind Uberwiegend staatliches
Eigentum und unterliegen naturschutzrechtlichen Beschrankungen. In Ungarn ist der Erwerb von
land- und forstwirtschaftlichen Gebieten - neben dem Staat, den Gemeinden und allenfalls
religiosen Gemeinschaften - ausschlieBlich natirlichen Personen vorbehalten. Auslandische
natrliche und juristische Personen und selbst ungarische Gesellschaften sind daher vom Erwerb
von land- oder forstwirtschaftlichem Land ausgeschlossen. Auch in Kroatien ist der Erwerb von
landwirtschaftlichen Liegenschaften, Naturschutzgebieten und Waldern flr Auslander nicht
maglich.

Dingliche Wirkung von Lasten



Wie in Osterreich wirken Grundstiicklasten, die im Grundbuch aufscheinen, auch in den hier niher
beleuchteten CEE-Staaten gegen den dritten Erwerber einer Liegenschaft. In Rumdnien bestehen
neben den bereits erwdhnten Vorkaufsrechten bei landwirtschaftlichen Liegenschaften gesetzliche
Vorrechte flr bestimmte Forderungen, die anderen, auch sichergestellten Forderungen vorgehen:
Bevorrechtet ist die Kaufpreisforderung des Verkdufers einer Liegenschaft, die Forderung des einen
Immobilienkauf finanzierenden Instituts sowie bestimmte Forderungen von Architekten und
Bauunternehmen. In Polen ist Bedacht auf das staatliche Vorkaufsrecht bei landwirtschaftlichen
Grundstlcke zu nehmen.

Steuern und Abgaben

Neben der Einkommensteuer auf VerduBerungsgewinne fallen bei der Ubertragung von
Liegenschaften in den betrachteten CEE-Ldndern Kapitalverkehrsteuern, Gebihren und
Registerabgaben fiir die Grundbucheintragung in unterschiedlicher Art und Hoéhe an. In Kroatien
hat der Erwerber einer Liegenschaft flinf Prozent des Verkaufswertes der Liegenschaft als
Liegenschaftsverkehrsteuer zu entrichten. Diese Liegenschaftsverkehrsteuer fillt jedoch nicht bei
neu errichteten Gebduden an, auf die das Umsatzsteuergesetz Anwendung findet. Die
Eintragungsgebiihr flir das Grundbuch betrdgt rund 35 Euro. Der Liegenschaftserwerb in Polen
unterliegt der 22-prozentigen Umsatzsteuer. Fir land- und forstwirtschaftliche Liegenschaften
fallen lokal unterschiedliche Liegenschaftsbesitzsteuern an, deren Hohe sich nach der Nutzung der
betreffenden Liegenschaft bemessen. Fur die Einverleibung des Eigentums im Grundbuch fallt eine
zum Teil betrdchtliche Geblihr von hochstens PLN 100.000, das entspricht ungefahr 20.000 Euro,
an.

In Rumdnien fallen fiir die Beglaubigung von Liegenschaftskaufvertrdgen neben dem Notarhonorar
auch Gebihren von 0,5 Prozent bis drei Prozent, abhdangig vom Wert der Transaktion, an. Der
Verkauf von Liegenschaften durch einen Unternehmer unterliegt ferner der Umsatzsteuer von
19 Prozent. Fir den Besitz von Land fallt ein von AusmaB und Art der Liegenschaft abhdngiger
fester Betrag an. Fiir den Besitz von Geb3auden féllt eine Steuer von 0,1 Prozent bis 0,2 Prozent des
Steuerwertes (bei natiirlichen Personen) bzw 0,5 Prozent bis ein Prozent des Buchwertes' (bei
juristischen Personen) an. Der Erwerb einer Immobilie in Ungarn |16st Grunderwerbssteuer in Hohe
von zehn Prozent des Verkehrswertes aus. Beim Erwerb von Wohnungen und Wohnhausern
verringert sich der Satz auf sechs Prozent; beim Erwerb von landwirtschaftlichen Liegenschaften
auf nur 2,5 Prozent. Der Verkauf einer Immobilie unterliegt weiters der Umsatzsteuer in Hohe von
25 Prozent. Die Gebuhr fur die Eintragung im Grundbuch betrdgt rund 40 Euro.

In der Slowakischen Republik hat der Verkdufer beim Verkauf einer Immobilien eine
Grundverkehrsteuer zu entrichten, fur die der Kaufer als Ausfallsbiirge haftet.
Steuerbemessungsgrundlage ist grundsatzlich der Kaufpreis; ergibt sich jedoch aus dem zwingend
einzuholenden Bewertungsgutachten ein hoherer Wert, so ist diese Bewertung heranzuziehen. Der
Frwerb von Grundstiicken 16st keine Umsatzsteuer aus; die Ubertragung von Gebiuden ist
hingegen in den ersten beiden Jahren nach deren Fertigstellung umsatzsteuerpflichtig. In
Slowenien fillt bei Ubertragung des Eigentums an Immobilien Grunderwerbssteuer von

' bzw 5 Prozent bis 10 Prozent bei solchen Geb3uden, fir die die Steuerbemessungsgrundlage seit 1998 noch nicht aufgewertet
worden ist.



zwei Prozent an, aber nur sofern fiir den Erwerb nicht ohnedies Umsatzsteuer (20 Prozent bzw.
8,5 Prozent bei Objekten des sozialen Wohnbaus) verrechnet wird.

Ubergangsbestimmungen

Den neuen EU-Mitgliedstaaten wurde im Zuge des Beitritts zur Europdischen Union eine
Ubergangsfrist zur vollen Umsetzung des EU-Rechtsbestands gewdhrt, um etwaige
Umstellungsschwierigkeiten und Harten zu mildern. Soweit dies den Verkehr mit Liegenschaften
betrifft, sind diese Ubergangsvorschriften voriibergehende Ausnahmen vom Grundsatz des freien
Kapitalverkehrs. Beim Erwerb von land- und forstwirtschaftlichen Liegenschaften betrdgt die
Ubergangsfrist fiir Polen zwd|f Jahre und fiir die Slowakische Republik und Ungarn sieben Jahre.
In Polen und Ungarn ist der freie Kapitalverkehr jedoch bereits fir jene EU-Blirger gewahrleistet,
die sich als selbststandige Landwirte in Polen niederlassen wollen und mindestens drei Jahre
ununterbrochen ihren Wohnsitz in Polen hatten und ebenso lange Land gepachtet hatten bzw
landwirtschaftlich titig waren. Die Ubergangsfrist beziiglich der Beschrankung des Erwerbs von
Zweitwohnsitzen betrdgt sowohl in Polen als auch in Ungarn finf Jahre. Die Beschrankung gilt
jedoch nicht fir EU-Blrger, die vier Jahre lang ununterbrochen ihren rechtméaBigen Wohnsitz in
dem betreffenden Mitgliedstaat hatten. Slowenien kann fiir die Dauer von bis zu sieben Jahren die
allgemeine Schutzklausel Artikel 37 des EU-Beitrittsvertrages in Anspruch nehmen. Danach kann
Slowenien bei erheblichen und voraussichtlich lang anhaltenden Schwierigkeiten in einem
Wirtschaftszweig eine Genehmigung flir SchutzmaBnahmen beantragen.

Fin Hinweis auch noch auf Osterreich und die Gibrigen ,alten" Mitgliedstaaten: Hier sind beziiglich
des Erwerbs von Liegenschaften keine Ubergangsbestimmungen vorgesehen. Biirger und
Gesellschaften der neuen Beitrittslandern kénnen daher in Osterreich seit dem 1. Mai 2004 unter
denselben Bedingungen wie dsterreichische Staatsbirger Immobilien erwerben.
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