sms.law.bites | Real Estate: Immobilienkauf in Niederdsterreich: Was
auslidndische Kaufer wissen miissen

Ein Beitrag von sms.law Rechtsanwiltin  Anna Woschitz und sms.law
Rechtsanwaltsanwarterin Lakitha Shetty

Im vorangegangenen Beitrag haben wir die rechtlichen Rahmenbedingungen fir
auslandische Staatsangehorige beim Immobilienerwerb in Wien behandelt. Der heutige
Beitrag beschaftigt sich mit den gesetzlichen Bestimmungen fur Immobilienerwerbe in
Niederosterreich — einem besonders gefragten Standort, nicht zuletzt wegen seiner
Nadhe zu Wien. Die Bestimmungen betreffend ausladndische Kaufer sind im
Niederdsterreichische Grunderwerbsgesetz 2007 (NO GVG 2007) geregelt und muss —
sofern keine Ausnahme vorliegt - eine rechtskraftige Genehmigung der
Grundverkehrsbehérde (NO Landesregierung) eingeholt werden.

Anwendungsbereich
¢ Eigentumserwerbe unter Lebenden (zB Kaufvertrag, Schenkungsvertrag)

¢ Erwerb von Fruchtgenussrechten, Gebrauchsrechten oder sonstige Uberlassung,
die dem auslandischen Benutzer eine ahnliche Stellung wie einem Eigentumer oder
Dienstbarkeitsberechtigten einrGumt

¢ Erwerb eines Baurechtes
¢ Umgehungsgeschafte

¢ Erteilung eines Zuschlages und die Annahme eines Uberbots in einem
Versteigerungsverfahren

Wer gilt als Auslénder iSd des NO GVG 20072
¢ Naturliche Personen, die die dsterreichische Staatsburgerschaft nicht besitzen.

¢ Juristische Personen, mit Sitz im Ausland oder deren Gesellschaftskapital bzw.
Anteile am Vermogen (zB Aktien, Stammkapital, etc) sich uberwiegend im
auslandischen Besitz befinden.

¢ Eingetragene Personengesellschaften, deren Gesellschaftsvermdgen sich
Uberwiegend in auslandischem Besitz befindet.

¢ Vereine, mit mehrheitlich auslandischen Mitgliedern.

¢ Stiftungen, Fonds und ahnliche juristische Personen, deren Vermdgen oder Ertrage
uberwiegend auslandischen Personen zukommen oder deren Verwaltung
ausschlieBlich oder uberwiegend auslandischen Personen obliegt.

¢ Ausnahmen: Osterreichern gleichgestellte Personen und juristische Personen (zB
EU und EWR-Staatsburger bzw. juristische Personen), Staatsangehdrige von Landern,
mit welchen ein Abkommen besteht.
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= Wesentliche Ausnahmen von der Genehmigungspflicht

¢ Gemeinsamer Erwerb mit 0Osterreichischem oder gleichgestelltem Ehepartner
/eingetragenem Partner.

¢ Grunderwerb vom Ehepartner/eingetragener Partner nach min. 10-jahriger
Ehe/eingetragener Partnerschaft.

¢ Grunderwerb von Verwandten in gerader Linie oder Geschwistern.

¢ Vermdgensaufteilung innerhalb von zwei Jahren nach Scheidung, Auflosung oder
Nichtigerklarung der Ehe/eingetragenen Partnerschaft.

= Genehmigungsvoraussetzungen

¢ Wirtschaftliches (zB Unternehmensansiedelung), soziales (zB dringendes
Wohnbedirfnis) oder  kulturelles Interesse des Landes oder einer
niederdsterreichischen Gemeinde oder

¢ Hauptwohnsitz seit mindestens zehn Jahren in Osterreich, und

¢ durch den Erwerb keine staatspolitischen oder sonstigen 6ffentlichen Interessen
beeintrachtigt werden, und

¢ der Erwerber nicht wegen einer Straftat zu einer 6 Monate Ubersteigenden
Freiheitsstrafe oder nicht wegen eines Finanzvergehens zu einer Freiheitsstrafe
rechtskraftig verurteilt worden ist.

= Konsequenzen (bei fehlender Genehmigung)

¢ Ohne rechtskraftige Genehmigung darf das Rechtsgeschéaft (zB der Vertrag) nicht
durchgefuhrt werden, sohin auch nichtin das Grundbuch eingetragen werden.

¢ Mit Versagung wird der Vertrag ruckwirkend unwirksam.

= Praktische Tipps

Die Genehmigung rechtzeitig beantragen — der Antrag muss langstens innerhalb
von drei Monaten nach Vertragsabschluss beim Amt der NO Landesregierung
gestellt werden und muss das dafur vorgesehene Formular verwendet werden.
Es besteht die Moglichkeit der Antragstellung bereits vor der Vertragserrichtung.

Sofern eine Genehmigung erforderlich ist: Empfehlung, das Rechtsgeschaft
unter der aufschiebenden Bedingung der Erteilung der rechtskraftigen
Genehmigung abzuschlieBen.

Sofern keine Genehmigung erforderlich ist: Es wird empfohlen, dies im Vertrag
festzuhalten.

Starlinger Mayer Rechtsanwalt:innen GmbH 2|2

Q

Q



