AKTUELLE RECHTSENTWICKLUNG

Immobilienerwerb wird einfacher

Stabilisierungs- und Assoziierungsabkommen mit der EU

fordert Gleichbehandlung

| Von Dr. Gregor Famira

Der Erwerb von Immobilien in Kroatien durch Auslander wird ab 1. Februar \
2009 wesentlich vereinfacht. Betroffen davon sind Baugrundstiicke und 1
Immobilien, nicht jedoch landwirtschaftliche Flachen, Wald und Natur-

schutzgebiete.

Grundlage ist das bereits im Jahr 2001 zwi-
schen der Republik Kroatien und der Euro-
pidischen Gemeinschaft abgeschlossene
Stabilisierungs- und Assoziierungsabkom-
men. Das Abkommen ist seit 1. Februar 2005
in Kraft, fir die konkrete Umsetzung gilteine
Ubergangsfrist bis 1. Februar 2009.

Das Abkommen reguliert im Rahmen des
freien Kapitalverkehrs unter anderem den
Immobilienerwerb europdischer Staatsbiir-
ger in Kroatien. Demnach ist Kroatien ver-
pflichtet, EU-Staatsbirgern den Erwerb von
Immobilien unter denselben Bedingungen
wie kroatischen Staatsbiirgern zu gewéh-
ren. Von dieser Regelung ausgenommen
sind landwirtschaftliche Flaichen, Wald und
Naturschutzgebiete.
WiebisheristnatlrlichderErwerbdurcheine
kroatische Gesellschaft (meist eine GmbH /
d.o.0.) mdglich; sieist jedenfalls ,Inlanderin”
und unterliegt keinen derartigen Beschrén-
kungen. Anzuraten ist dieser Weg aber nur
bei Liegenschaften, die nicht privat genutzt
werden.

Gegenwartige Regelung

Derzeit missen auslandische Kéufer beim
Grundstiickskauf noch einen miihsamen
Prozess vor dem kroatischen Justizminis-
terium durchlaufen, um die Zustimmung
fir den Grundstiickserwerb zu erhalten.
Abhéngig ist die Zustimmung von der Rezi-
prozitdt zwischen dem Heimatland des
Erwerbers und Kroatien. Es wird gepruft, ob
kroatische Staatsangehérige im Heimatland
des Erwerbers ebenfalls Grundstiicke erwer-
ben kénnen und zu welchen Bedingungen.
(Speziell in Osterreich ist der Grundverkehr
Léindersache, somit ist ein Grundstiickserwerb
in Kroatien nur unter denselben Bedingungen
méglich, zu denen ein kroatischer Staatsange-
hériger im Heimatbundesland des &sterreichi-
schen Staatsblirgers ein Grundstiick erwerben
kann.)

In der Praxis muss der Kaufer den Kaufpreis
meist schon bei Vertragsabschluss bezah-
len. Wird die Zustimmung letztlich nicht
erteilt, ist das Rechtsgeschéft (Kaufvertrag,
Schenkungsvertrag usw.) nichtig, das heifit,
der Verkdufer muss den Kaufpreis wieder
herausgeben; das Risiko des Kaufers, das
Geld nicht mehr oder erst nach einem
langen Verfahren zuriickzubekommen, ist
betrichtlich. Die Wartefristen haben bisher
zwischen sechs und 18 Monaten betragen.
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Neuregelung ab Februar 2009

Nach dem 1.Februar 2009 kommt es zu einer
wesentlichen Vereinfachung: EU-Staatsbr-
ger bendtigen dann grundsatzlich keine
Zustimmung des Justizministeriums mehr.
Der Grundstiickserwerber muss lediglich
sein Eigentum im Grundbuch registrieren |
lassen.

Da das Stabilisierungs- und Assoziierungs-
abkommen nicht unmittelbar anwendbar
ist, miissen die direkt anwendbaren Gesetze |
entsprechend gedndert werden. Davon
betroffen ist das Eigentumsgesetz, das den
Immobilienerwerb von Ausléandern regelt.
Die erforderlichen gesetzlichen Anderun-
gen sind noch nicht realisiert und deshalb
bleiben einige Fragen offen.

Offene Fragen

Noch ungeklartist, wiejene Rechtsgeschéfte
behandelt werden, fir die die Zustimmung
vor dem 1. Februar 2009 beantragt, aber
nochnichterteiltwurde. ZweiLdsungensind
mébglich: Entweder wird die Beendigung des
Verfahrens vor dem Justizministerium und
die Ausstellung der Zustimmung auch nach
diesem Datum verlangt, oder das Eigentum
wird lediglich aufgrund des Vertrags (chne
Zustimmung) im Grundbuch registriert.
Eine entsprechende Verordnung dirfte
diese Frage - hoffentlich noch vor In-kraft-
treten der Anderung - regeln. Sollte eine
solcheVerordnung nichtrechtzeitigerlassen
werden, durfte eine Grundbuch-Eintragung
von Vertragen, die vor dem Stichtag abge-
schlossen wurden, problematisch werden.
Auch nach dem Stichtag darf erwartet
werden, dass die Eintragung ins Grundbuch
nichtinallenFallenreibungslos funktioniert.
Da der kroatische Justizapparatimmer noch
stellenweise an Unterbesetzung leidet, wird
es weiterhin punktuell zu erheblichen War-
tezeiten kommen. Juristische Kniffe, die
zur Beschleunigung der Verfahren flihren, |
werden also nach wie vor hilfreich sein.
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