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Abstract: Real estate transactions involving foreigners not only plays a very important
role in business, but also pose a significant social issue. Restrictions on the acquisition
of real estate by foreigners are introduced primarily to achieve multiple policy goals oc-
curring on territory of the state. Very often happens that the nature and extent of the
imposed restrictions, and even economic power of the country, the degree of development
and effective political system does not have a direct relationship with restrictions and,
consequently, the measures may be too restrictive and inappropriate for their individual
situation. The article is dedicated to the acquisition of real estate by foreigners in the Re-
public of Austria. Regulations which exist on the territory of that state contains a wide
range of interesting solutions from the point of view of the process of acquisition of real
estate by a foreigner, which can be particularly useful from the perspective of work on
the new polish law devoted to the acquisition of real estate by foreigners. The article is-
sues also includes matters concerning the personal scope of restrictions on acquisition
of real estate by foreigners which are stemmed from the definition of a foreigner. It also
raised issues related to public constraints, which assumes in the form of obtaining the
authorization for the acquisition of real estate and limitations for use of the property that
is for example agricultural land and forest homes or holiday homes. Moreover, based on
the analysis of particular acts assesses the exemptions from obligation to obtain authori-
zation for the acquisition of real estate by a foreigner.
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1. Wprowadzenie

Obrét nieruchomoéciami z udzialem cudzoziemcéw odgrywa nie tylko
bardzo wazna role w obrocie gospodarczym, ale takze stanowi istotna

* Mgr, Uniwersytet Slaski w Katowicach.
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kwestie spoleczna. Szeroko pojeta reglamentacja obrotu nieruchomo-
$ciami nalezy bowiem do klasycznych instrumentéw zaréwno polityki
ekonomicznej, jak 1 spolecznej panstwa. Ograniczenia w nabywaniu nie-
ruchomos$ci przez cudzoziemcow wprowadzane sa przede wszystkim dla
osiggniecia réznorodnych celéw politycznych danego panstwa.

Obowigzujace na obszarze Republiki Austrii regulacje zawieraja sze-
roki wachlarz interesujacych rozwigzan z punktu widzenia samej pro-
cedury nabycia nieruchomosci przez cudzoziemca, ktore to rozwigazania
moga, by¢ szczegélnie uzyteczne w konteks$cie prac nad nowa polska usta-
wa poswiecong nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow.

Austriacka regulacja odnoszaca sie do nabywania nieruchomos$ci
przez cudzoziemcoéw jest zréznicowana zaréwno pod wzgledem podmio-
towym, jak i1 przedmiotowym. W ramach dziewieciu austriackich krajéw
zwiazkowych podstawowe znaczenie maja przepisy tworzace grupe tzw.
Grundverkehrsgesetzes, tj.. ustawa kraju zwigzkowego Wieden z dnia
3 marca 1998r.}, ustawa kraju zwiazkowego Dolnej Austriiz dnia 26 wrze$-
nia 2006 r.2, ustawa kraju zwiazkowego Gérnej Austrii z dnia 7 czerwca
1994 r.3, ustawa kraju zwigzkowego Salzburg z dnia 12 grudnia 2001 r.%,
ustawa kraju zwiazkowego Styrii z dnia 28 wrzesnia 1993 r.?, ustawa
kraju zwiazkowego Vorarlberg z dnia 20 sierpnia 2004 r.°, ustawa kraju
zwiazkowego Tyrol z dnia 3 czerwca 1996 r.”, ustawa kraju zwiazkowego
Karyntii z dnia 18 grudnia 2003 r.® oraz ustawa kraju zwigzkowego Bur-
genland z dnia 1 lutego 2007 r.°

Pod wzgledem konstrukcyjnym kazda z wymienionych ustaw ma spe-
cyficzny ksztalt. Ich tre$é podzielono bowiem na trzy czesci, w ktérych
oddzielnie zamieszczono postanowienia odnoszace sie do odmiennych ro-
dzajow obrotu nieruchomos$ciami potozonymi na terytorium Austrii. Je-
dyna ustawa, ktéra podobnie jak polska ustawa z dnia 24 marca 1920 r.
o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw dotyczy nabywania nie-
ruchomos$ci przez cudzoziemcéw sensu stricto, jest ustawa kraju zwigz-
kowego Wieden. Tylko ona reguluje wylacznie obrét nieruchomosciami
z udzialem cudzoziemcéw. Pozostale ustawy, oprécz postanowien doty-
czacych nabywania nieruchomoséci przez cudzoziemcow, zawieraja row-

! Wiener Auslédndergrunderwerbsgesetz. LBGI 1998/11.

2 NO Grundverkehrsgesetz 2007. LBG1 88/06.

3 Landesgesetz vom 7. Juli 1994 tiber den Verkehr mit Grundstiicken. LBG1 88/94.
* Gesetz zur Regelung des Grundverkhers. Blg LT 12. GP: RV 81.

> Landesgesetzblatt fiir die Steiermarkt, 27 Stiick, 263.

6 Steiermérkisches Grundverkehrsgesetz. LBGI 42/2004.

7 Gesetz uber den Verkehr mit Grundstiicken in Tirol. LBGI 61/1996.

8 Gesetz tiber den Verkehr mit Grundstiicken. LBGI 9/2004.

9 Gesetz tuber die Regelung des Grundverkehrs im Burgenland. LBGI 25/2007.
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niez postanowienia odnoszace sie do zielonego obrotu nieruchomosciami,
obejmujacego wytacznie obrot nieruchomoéciami o przeznaczeniu rolnym
lub leSnym, oraz szarego obrotu nieruchomosciami, ktéry dotyczy nieza-
budowanych nieruchomosci gruntowych'. Jak podkreslaja Hannes Pa-
chler 1 Reinhard Uhl, obecnie wyro6znia sie jeszcze jeden rodzaj obrotu
nieruchomos$ciami, mianowicie tzw. niebieski obrot nieruchomosciami''.
Dotyczy on zasobéw wodnych traktowanych jako samodzielny, niezalez-
ny od gruntu, przedmiot wlasnosci. Co prawda na ogodl zasoby takie sta-
nowia wtasno$é¢ publiczna, ale w pewnych sytuacjach stanowia wlasnosé
prywatna. Austriackie prawo wodne z 1959 r.!2 zawiera w § 3 definicje
prywatnych zasobow wodnych. Za prywatne zasoby wodne moga zostaé
uznane przede wszystkim te zasoby, co do ktérych inne osoby lub pod-
mioty nie maja zadnych roszczen czy praw, a w szczegolnosci: wody grun-
towe oraz bijace zrédla na powierzchni nieruchomosci, zbiorniki bedace
efektem opaddéw atmosferycznych, wody znajdujace sie w studniach, ka-
natach zbierane dla celow uzytkowych, a takze jeziora, przez ktére prze-
plywaja, badz ktére zasilaja wody plynace bedace wlasnoscig publiczna.
Co prawda zadna z przywolanych na wstepie ustaw nie zawiera regulacji
odnoszacych sie bezposérednio do nieruchomosci, na ktérych znajduja sie
takie zasoby wodne, jednakze przepisy te znajda zastosowanie w przy-
padku, gdy zasoby wodne znajduja sie na nieruchomosciach gruntowych,
ktére sa badz zostana zakwalifikowane jako rolne lub leéne, badz w przy-
padku, gdy cudzoziemiec mialby zamiar naby¢ prawo wlasno$ci takiej
nieruchomosci. Jedynym krajem zwigzkowym, ktéry zamierzal wprowa-
dzi¢ odrebne postanowienia dotyczace tego rodzaju nieruchomosci byta
Gorna Austria. Planowana nowelizacja miata zwiazek ze zwiekszonym
zainteresowaniem gruntami potozonymi w poblizu Mondsee. Nie doszta
ona jednak do skutku.

10 Zob. w szczegdélno$ci H. Pachler, R. Uhl: Grundverkehrsrecht fiir die Praxis.
Wien 2011, s. 11; zwraca na to uwage takze H.F. Kinz: Immobilienerwerb/Ldnderbe-
richt Osterreich. In: Immobilienerwerb unter besonderer Beriicksichtigung des Erwerbs
durch Ausldander. Hrsg. P. Zimmermann. Zirich 2010, s. 25 i nast.

1 H. Pachler, R. Uhl: Grundverkehrsrechi..., s. 18.

12 Wasserrechtsgesetz 1959. Bundesgesetzblatt 14/2011.
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2. Zakres podmiotowy ograniczen
w nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemciw

2.1. Wplyw przepisow prawa wspolnotowego na ograniczenia
w nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow

Kluczowe znaczenie dla okreslenia zakresu podmiotowego ograni-
czen w nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoéw w Austril maja
przede wszystkim przepisy prawa wspolnotowego oraz postanowienia
umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym'. Uzyskanie cztonko-
stwa w Unii Europejskiej przyniosto bowiem z soba koniecznoéé reali-
zacjl podstawowych swobdd przyznawanych przez prawo wspdlnotowe',
Dlatego tez podstawowe znaczenie dla obywateli panstw cztonkowskich
Unii Europejskiej ma nabywanie nieruchomo$ci na zasadzie réwnego
traktowania'®>. Wynika z niej zakaz wszelkiej, zaréwno bezposSredniej,
jak 1 ukrytej, dyskryminacji ze wzgledu na przynaleznos$é panstwowa.
Z zasady rownego traktowania zostaly wyprowadzone cztery podstawo-
we swobody traktatowe: przeplywu towarow, przeplywu pracownikow,
zaktadania przedsiebiorstw 1 §wiadczenia ustug oraz przeplywu kapita-
hu. Swoboda obrotu nieruchomo$ciami, co prawda, nie wynika expressis
verbis ze wskazanych swobdd, pozostaje jednak w zgodnoéci z ogblnymi
ich kierunkami, dlatego tez tak wazne jest, aby krajowe regulacje doty-
czace nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcdéw uwzgledniaty te za-
lozenia!’. Panstwom niebedacym czlonkami Unii Europejskiej korzysta-
nie ze swob6d wynikajacych z zasady réwnego traktowania umozliwia

13 Porozumienie o Europejskim Obszarze Gospodarczym z dnia 2 maja 1992 r.
Dz.Urz. UE L 1994 1/3.

4 Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcow w Swietle przepisow prawa wspol-
notowego. ,Journal of Modern Science” [Jézefow] 2010, T. 1/7, s. 137.

1 M.A. Paulinska: Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcéw na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej. ,Radca Prawny” 2009, nr 4, s. 39.

6 F. Hartwich: Aspekty wspdlnotowe nabywania nieruchomosci przez cudzo-
ziemcow w Polsce. ,Nieruchomo$ci: Prawo, Podatki, Praktyka” 2009, nr 8, dostepny
w Internecie: http://www.nieruchomosci.beck.pl/index.php?mod=m_artykuly&cid=14&i
d=1501.

7 Niejednoznaczna kwalifikacja prawna obrotu nieruchomo$ciami prowadzi bowiem
do ,niebezpieczenstwa obchodzenia prawa przez panstwa czlonkowskie przez wykorzy-
stanie go do celu uzyskania szerszych uprawnien, ktére w rzeczywisto$ci ograniczaja
prawa przystugujace innym obywatelom Unii”. Nabywanie nieruchomosci przez cudzo-
ziemcow..., s. 137.
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umowa o Kuropejskim Obszarze Gospodarczym®®. Wprowadzenie ogra-
niczen w nabywaniu nieruchomoséci przez cudzoziemcéw w odniesieniu
do obywateli 1 0oséb prawnych panstw cztonkowskich Unii Europejskiej
lub panstw stron umowy o EOG prowadzi zatem do sprzeczno$ci z prze-
pisami prawa wspdolnotowego'®. Z tego tez wzgledu w Austrii ograniczen
w nabywaniu nieruchomosci nie stosuje sie do obywateli 1 0s6b praw-
nych panstw czlonkowskich Unii Europejskiej lub panstw stron umowy
o EOG. W przypadku regulacji austriackich rozwigzanie to znajduje
swoje odzwierciedlenie w postaci swoistego ,,zréwnania” (Gleichbehan-
dlung mit Inldnder) obywateli 1 os6b prawnych panstw czlonkowskich
Unii Europejskiej, a takze panstw stron umowy o EOG z obywatelami
austriackimi?’. Dla obowiazku uzyskania zezwolenia na nabycie nieru-
chomoséci decydujace znaczenie ma zatem to, czy dany podmiot zostanie
zakwalifikowany jako tzw. Drittausldnder®. Kazdy z austriackich krajéw
zwiazkowych, w ramach swojego terytorium, postuguje sie odmienng de-
finicja pojecia ,,cudzoziemiec”, a co za tym idzie — odmiennymi kryteria-
mi pozwalajacymi na ustalenie, czy w danym przypadku wymagane jest
uzyskanie zezwolenia na nabycie nieruchomosci, czy tez nie; sa to tzw.
Drittausldanderkriterien. Z uwagi na wspomniana réznorodno$é definicji
pojecia ,cudzoziemiec” dalsze rozwazania nad zakresem podmiotowym

18 Obecnie stronami umowy o EOG sa wszystkie panstwa cztonkowskie Unii Eu-
ropejskiej oraz trzy kraje nalezace do Europejskiego Stowarzyszenia Wolnego Handlu:
Islandia, Norwegia i Lichtenstein. Szwajcaria nie jest panstwem-strona umowy o EOG
w wyniku odrzucenia takiego postulatu w referendum, ktére odbylo sie w 1992 r. Zob.
I. Wereéniak-Masri: Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcéw w Polsce. Komen-
tarz. Warszawa 2014, s. 126.

¥ Nalezy jednakze podkresli¢, ze swobody traktatowe nie maja charakteru absolut-
nego i w pewnych, éciéle okreélonych przypadkach moga by¢ ograniczane. W zwiazku
z tym do niezastosowania przepisow krajowych dojdzie jedynie wtedy, gdy dane ograni-
czenie bedzie mogto by¢ uznane za niedopuszczalne. Zob. szerzej F. Hartwich: Aspekty
wspolnotowe...

20 Na przyktad zgodnie z § 3 ustawy kraju zwiazkowego Vorarlberg, nie stosuje sie
regulacji dotyczacych nabywania nieruchomosci przez cudzoziemcéw w odniesieniu do
0s6b korzystajacych ze swobody przeptywu pracownikéw, osob i spélek korzystajacych
ze swobody prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, oséb 1 spétek korzystajacych ze swo-
body §wiadczenia ustug, oséb korzystajacych z prawa pobytu oraz w odniesieniu do os6b
i spétek korzystajacych ze swobody przeptywu kapitatu, o ile maja miejsce zamieszkania
badz siedzibe w panstwie cztonkowskim Unii Europejskiej, badZ panstwie-stronie umo-
wy o Europejskim Obszarze Gospodarczym. Postanowienia tej samej tresci mozna réw-
niez znalezé: w § 10 ustawy kraju zwiazkowego Salzburg, § 15 ustawy kraju zwiazkowego
Dolna Austria czy § 3 ustawy kraju zwiazkowego Tyrol.

2 J. Fischer, M. Lukas: Oberdsterreich. In: Grundverkehrsgesetze mit umfassen-
den Kommentar und héchstgerichtlicher Judikatur, Fischer, Giinther, Jordan. Bd. 2,
s. O 50 oraz O6. Grundverkehrsgesetz 1994, Texte, Materialien, Judikatur. 2 Aufl., s. 44
inast.
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ograniczen w nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow w Austrii
stanowig swoistg kompilacje poszczegdlnych regulacji.

2.2. Podmioty, w stosunku do ktdrych stosuje sie ograniczenia
w nabywaniu nieruchomosci

Mozna wyodrebni¢ cztery rodzaje podmiotéw objetych ograniczenia-
mi w nabywaniu nieruchomoéci.

Do pierwszej grupy podmiotéw zaliczamy osoby fizyczne, ktére nie po-
siadaja obywatelstwa austriackiego. Dla okreS§lenia statusu cudzoziemca
bedacego osoba, fizyczna, nie ma prawnego znaczenia jego domicyl, ktory
moze znajdowac sie zaréwno na terytorium Austrii, jak 1 poza jej granica-
mi. W tym zakresie regulacje austriackie pokrywaja sie z polska ustawa,
ktora ré6wniez w odniesieniu do oséb fizycznych oparta sie na kryterium
negatywnym 1 uzaleznila przyznanie statusu cudzoziemca od braku pol-
skiego obywatelstwa. Nalezy jednakze zwréci¢ uwage, ze w przypadku
austriackich ustaw za cudzoziemcéw nie uwaza sie np. osob, ktore doko-
nuja swobodnego wyboru miejsca zamieszkania badz pobytu jako pra-
cownicy, korzystaja ze swobody prowadzenia dziatalnoSci gospodarczej
czy swobody éwiadczenia ustug, o ile prawa te wynikaja z prawa Unii
Europejskiej lub praw panstw nalezacych do obszaru EOG?2. Takie roz-
wigzanie wynika np.: z § 10 ust. 1 ustawy kraju zwigzkowego Salzburg,
§ 7 ust. 1 ustawy Karyntii czy § 3 ust. 1 ustawy kraju zwigzkowego Voral-
berg. Przyjecie koncepcji uzalezniajacej uzyskanie przez osobe fizyczna
statusu cudzoziemca od posiadania obywatelstwa danego panstwa nale-
zy uznacé za shuszne. Wydaje sie, ze uzaleznienie statusu cudzoziemca np.
od domicylu jest zbyt daleko idace 1 w praktyce moze wywolywaé wiele
trudnosci interpretacyjnych.

Kolejna grupa podmiotéw obejmuje swoim zakresem przede wszyst-
kim osoby prawne oraz posiadajace zdolno$é prawna spélki osobowe,
ktére maja swoja statutows, siedzibe za granica??, posiadajace zdolnosé
prawna, zwiazki osobowe, ktérych statutowa siedziba lub siedziba gléwne-
go zarzadu takiego zwiazku znajduje sie za granica, oraz tzw. Erwerbge-
sellschaften. Erwerbgesellschaft to specyficzny rodzaj spétki wystepujacy
w Austrii, ktorej podstawowym celem jest nabywanie wlasno§ci nieru-
chomosci dla okre§lonej wspélnoty. Poczawszy jednak od dnia 1 stycznia
2007 r. moga one powstawaé wylacznie jako sp6tki komandytowe oraz

22 Tbidem, s. 91.
2 Ibidem, s. 65. Podmioty takie zostaty wyodrebnione w ustawie kraju zwiazkowego
Wieden.



Nabywanie nieruchomos$ci przez cudzoziemecéw w Austrii

93

jako tzw. offene Erwerbgesellschaften®*. W przypadku dziatania jako spoél-
ka komandytowa za zobowiazania spotki wzgledem wierzycieli co naj-
mniej jeden wspélnik odpowiada bez ograniczenia, a odpowiedzialnoéé co
najmniej jednego wspélnika jest ograniczona, natomiast gdy spotka pro-
wadzona jest w drugiej formie, wszyscy wspélnicy ponosza nieograniczo-
na, osobista oraz bezposrednia odpowiedzialno$é za jej zobowigzania?®,

U podstaw wyodrebnienia tej grupy lezy teoria siedziby osoby prawnej.
W tej mierze regulacje austriackie pokrywaja sie z polska ustawa z 1920 r.,
ktéra réwniez odwotuje sie do teorii siedziby osoby prawnej, a nie do teo-
rii jej powstania. Do tej grupy podmiotéw zaliczy¢ nalezy takze osoby
prawne, handlowe sp6tki osobowe oraz inne posiadajace zdolno$é prawna,
zwiazki osobowe, majace swoja siedzibe na terytorium Austrii, w kté-
rych cudzoziemiec badz cudzoziemcy dysponuja wiecej niz polowa akeji,
badz udziatéw lub tez wiecej niz potowa z nich wchodzi w sktad organu
zarzadzajacego danym podmiotem?®. Zadna z ustaw austriackich nie za-
wiera w swej treéci odrebnej definicji ,,pozycji dominujace;)” lub ,kontroli”.
W wiekszosci przypadkéw dana jednostka organizacyjna zostanie uzna-
na za kontrolowana przez cudzoziemca lub cudzoziemcéw, gdy bedzie on
dysponowal wiecej niz polowa udziatow w spélce. Podkresla sie jednak,
ze aby taka kontrolowana osoba prawna badz spétka osobowa uzyskata
status cudzoziemca, udziaty w tych jednostkach organizacyjnych musza
naleze¢ do oséb fizycznych nieposiadajacych obywatelstwa austriackiego
lub tez do 0s6b prawnych czy spélek osobowych majacych swoja siedzibe
za granica, a wiec do podmiotéw, ktérym zostal juz przyznany status
cudzoziemca w rozumieniu poszczegolnych regulacji. Z ta sama sytuacja,
mamy do czynienia w przypadku, gdy podmioty te uczestnicza w orga-
nach zarzadzajacych dang osoba prawna, spétka czy posiadajacym zdol-
no$¢ prawna zwiazkiem osobowym?”.

Prezentowana grupa podmiotéw co do zasady pokrywa sie z podmio-
tami wyrdznionymi w polskiej ustawie. Jednakze kryteria lezace u pod-
staw ich wyodrebnienia sa niejasne 1 wywoluja wiele probleméw w prak-
tyce. Mimo zawartej w ustawie definicji sp6tki handlowej kontrolowanej,
nie ma jasnych 1 precyzyjnych wskazéwek pozwalajacych na okreslenie
sytuacji umozliwiajacych uznanie innych niz sp6tki oséb prawnych za
kontrolowane. Niejednokrotnie struktura takich podmiotéw moze bo-
wiem odbiegaé od konstrukeji spétek.

24 Szerzej na temat spélek typu Erwerbgesellschaft zob. P. Berger, D. Konietz-
ka: Die Erwerbsgesellschaft: neue Ungleichheiten und Unsicherheiten. Leske + Budrich
2001.

% Zob. Eingetragene Erwerbgesellschaften. Rechtsinfo, Wien 20086, s. 5 i nast.

26 H. Pachler, R. Uhl: Grundverkehrsrecht..., s. 126.

27 Por. ibidem, s. 65—172.
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Do trzeciej grupy podmiotéw zaliczamy szeroko pojete stowarzysze-
nia. Jedynymi krajami zwiazkowymi, ktére nie przyznaja, statusu cudzo-
ziemca stowarzyszeniom, sa Burgenland oraz Voralberg. W przypadku
pozostalych krajow zwiazkowych podstawowa przestanka, od spelnienia
ktérej uzaleznione jest przyznanie statusu cudzoziemca stowarzysze-
niom, jest posiadanie siedziby stowarzyszenia na terytorium Austrii. Ta-
kie rozwiazanie wynika miedzy innymi: z § 2 pkt 4 ustawy kraju zwigz-
kowego Wieden, § 2 ust. 4 pkt 4 ustawy Gérnej Austrii czy § 2 ust. 7 lit. e
ustawy Tyrolu. R6znice miedzy poszczegdlnymi regulacjami dotycza, spo-
sobu okreslenia udzialu cudzoziemcéw lub cudzoziemca w takim stowa-
rzyszeniu. Na przyklad zgodnie z § 3 ust. 6 lit. d ustawy Dolnej Austrii,
za cudzoziemcow uznaje sie stowarzyszenia, w ktérych cudzoziemcy sta-
nowia wiekszoé¢ cztonkow. Przy czym na przyktad zgodnie z § 22 ust. 1
pkt 5 ustawy Styrii czy §2 ust. 4 pkt 4 ustawy Gérnej Austrii, stowa-
rzyszenia otrzymajg status cudzoziemca, jezeli mniej niz polowe zwy-
czajnych 1 uprawnionych do gtosowania cztonkéw takiego stowarzyszenia
oraz jego organdéw stanowia obywatele austriaccy badz zréwnani z nimi
w swych prawach obywatele panstw UE lub panstw stron umowy o EOG.
Udzial cudzoziemcéw w stowarzyszeniu odmiennie okreslaja réwniez § 6
lit. d ustawy kraju zwiazkowego Karyntii oraz §9 ust. 1 lit. d ustawy
kraju zwiazkowego Salzburg. Zgodnie z tymi przepisami, stowarzyszenie
ma status cudzoziemca w przypadku, gdy jego czlonkami sa wytacznie
lub w ogromnej wiekszoéci cudzoziemcy majacy prawo glosowania lub
niemajacy tego uprawnienia.

Ostatnig grupe podmiotéw tworza fundacje, fundusze oraz w niektoé-
rych krajach zwiazkowych takze ,podobne do fundacji oraz funduszy
osoby prawne” (Ghnliche juristische Personen)?®. Jedynym krajem zwigz-
kowym, ktéry nie przyznaje tym podmiotom statusu cudzoziemca, jest
kraj zwiazkowy Wieden. Podobnie jak w przypadku poprzedniej grupy,
decydujace znaczenie ma posiadanie przez okreslony podmiot siedziby na
terytorium Austrii. Pozostale przestanki, jakie musza zostaé spelnione,
dotycza np. tego, aby majatek danej fundacji czy funduszu co najmniej
w potowie pochodzil od cudzoziemcéw. Takie rozwigzanie wynika np.
z § 2 ust. 7 pkt 4 ustawy Burgenland czy § 2 ust. 7 lit. d ustawy Tyrolu.
Wymaga sie rowniez, aby obywatele austriaccy stanowili nie wiecej niz
potowe czlonkéw organéw zarzadzajacych dang fundacja lub funduszem.
Taka przestanka wynika np. z § 2 ust. 4 pkt 5 ustawy Gornej Austrii. Od-
mienne rozwigzanie przyjmuje § 6 lit. e ustawy Karyntii, ktéry uzalez-
nia przyznanie statusu cudzoziemca wymienionym podmiotom od tego,
aby majatek lub zgodny ze statutem dochdd fundacji, funduszu badz po-

28 Takie podmioty wyrdznia np. w § 6 lit e ustawa kraju zwiazkowego Karyntia.
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dobnej osoby prawnej pochodzil wytacznie lub w przewazajacej czesci od
cudzoziemcdéw wymienionych w § 6 lit. a—d ustawy kraju zwigzkowego
Karyntii.

Przedstawione grupy podmiotéw objetych obowigzkiem uzyskania ze-
zwolenia uwidaczniaja mankamenty polskiej definicji pojecia ,,cudzozie-
miec”, ktora jest niezmiernie waska 1 ogranicza sie jedynie do wskazania
jako cudzoziemcoéw 0sob fizycznych, prawnych lub spélek. Natomiast np.
sytuacja podmiotéw majacych siedzibe za granica, ktére nie sa ani spol-
kami, ani nie posiadaja osobowoéci prawnej, a wedlug prawa panstwa
siedziby majg zdolno§¢ do czynnosci prawnych i sa zdolne do nabywania
nieruchomosci, nie zostata w ogdle uregulowana. Wydaje sie, ze stosowa-
nie przepiséw ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw
per analogiam w stosunku do takich podmiotéw nie zawsze jest pozada-
ne 1 w okreslonych sytuacjach moze doprowadzi¢ do nadmiernego ryzyka
transakeji, a w konsekwencji do wycofania sie zagranicznych inwestoréow.
Wzorem austriackich regulacji polska ustawa powinna zawieraé szerszy
katalog podmiotéw objetych zakresem dziatania ustawy o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcéw, a w szczegdlnoéci uwzgledniaé roz-
nego rodzaju fundacje czy stowarzyszenia, coraz czesciej bowiem maja-
tek tych podmiotéw pochodzi wtasnie od zagranicznych inwestorow.

3. Zakres przedmiotowy ograniczen
w nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow

Na obecny ksztalt ograniczen w nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow w Austrii duzy wplyw miata linia orzecznicza Europej-
skiego Trybunatu Sprawiedliwo$ci. Poddat on bowiem ocenie regulacje
takich austriackich krajéw zwigzkowych, jak Tyrol, Salzburg czy Voral-
berg. Analiza przepiséw poszczegdlnych krajéw zwigzkowych prowadzo-
na byta przede wszystkim w konteks$cie ich zgodno$ci z postanowieniami
traktatowymi oraz poszanowania swobody przeptywu kapitatu. To wtas-
nie orzecznictwo Europejskiego Trybunatu Sprawiedliwo$ci i wplyw,
jaki wywarlo ono na pdzniejsza, linie orzecznicza Austriackiego Sadu
Najwyzszego, przyczynily sie do zmniejszenia restrykcyjno§ci przepiséw
austriackich krajow zwigzkowych dotyczacych nabywania nieruchomosci
przez cudzoziemcow?®.

2 Najwieksze znaczenie mialy przede wszystkim sprawy: Klaus Konle przeciw-
ko Republice Austriackiej (C-302/97), Hans Reich przeciwko Republice Austriackiej
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Ograniczenia mozna podzieli¢ na: ograniczenia o charakterze pu-
blicznoprawnym oraz ograniczenia zwilazane z przeznaczeniem danej
nieruchomogci.

Decydujace znaczenie dla ograniczen publicznoprawnych ma charak-
ter prawny uzytych instrumentéw. Ze wzgledu bowiem na zastosowane
instrumenty skuteczne w sferze prawa cywilnego nabycie nieruchomo$ci
wymaga spelnienia przez cudzoziemca dodatkowych przestanek, ktére
warunkujg jedynie sama mozliwo$¢ nabycia nieruchomos$ci potozonej na
terenie danego panstwa. Instrumentem o charakterze publicznopraw-
nym wplywajacym na ograniczenie obrotu nieruchomo$ciami z udzia-
lem podmiotéw zagranicznych jest zezwolenie na nabycie nieruchomos$ci
wydawane przez wlasciwe organy. Zezwolenie stanowi érodek publiczno-
prawnej kontroli nad cywilnoprawnym obrotem nieruchomo$ciami. Jest
to instrument administracyjnoprawny, ktéry pocigga za soba powazne
skutki cywilnoprawne. Wplyw zezwolenia na skutki cywilnoprawne ma
jednakze charakter po$redni, z tego wzgledu, ze samo uzyskanie zezwo-
lenia nie prowadzi do powstania roszczenia o przeniesienie wlasnosci
nieruchomos$ci. W zwiazku z tym wydaje sie sluszne, aby zezwolenie na
nabycie nieruchomos$ci zakwalifikowaé do cywilnoprawne) kategorii wa-
runkéw prawnych conditiones iuris.

Dla ograniczen zwiazanych z przeznaczeniem danej nieruchomosci
decydujace znaczenie ma nie tylko cel, w jakim dana nieruchomos$é jest
nabywana, ale takze jej rodzaj, polozenie czy nawet powierzchnia. To
wlasnie te ograniczenia wykazuja Scisly zwiazek z polityka spoteczna
1 ekonomiczng danego panstwa. Ustawodawca bowiem decyduje, jakie
nieruchomos$ci przeznaczone sa tylko 1 wylacznie dla obywateli danego
panstwa.

Dwa wyzej wymienione rodzaje ograniczen wystepuja w Scistej kore-
lacji miedzy soba. Trudno jednoznacznie stwierdzié, ktére z nich majq
bardziej znaczacy charakter. Niewatpliwie ze wzgledu na interes pan-
stwa istotniejszy charakter maja ograniczenia o charakterze publiczno-
prawnym, gdyz umozliwiajg wladzom panstwowym najlepsza kontrole
cywilnoprawnego obrotu nieruchomo$ciami z udzialem cudzoziemcow.
Natomiast z punktu widzenia cudzoziemca, jako strony postepowania
o udzielenie mu zezwolenia na nabycie nieruchomosci, spelnienie prze-
stanek wynikajacych z ograniczen o charakterze publicznoprawnym jest
dopiero punktem wyjscia skutecznego nabycia nieruchomosci na terenie
danego panstwa. Zatem wydaje sie, ze dla cudzoziemca istotniejsze sa
ograniczenia zwigzane z przeznaczeniem danej nieruchomosci. Cudzo-

(C-515/99), Doris Salzmann przeciwko Republice Austriackiej (C-300/01) oraz sprawy
Blachnitzkiego (C-149/99) i Ospelt (C-452/01).
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ziemiec bowiem stanie sie strona postepowania o wydanie zezwolenia
na nabycie danej nieruchomoéci dopiero w przypadku, gdy cechy, jakie
dana nieruchomo$é posiada, beda wystarczajace dla zaspokojenia jego
potrzeb.

3.1. Ograniczenia o charakterze publicznoprawnym

Kazdy z austriackich krajow zwiazkowych wprowadzil na swoim te-
rytorium ograniczenia w nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow,
przybierajace posta¢ obowiazku uzyskania zezwolenia lub zgody wtas-
ciwych organéw?® na nabycie nieruchomo$ci przez podmiot, ktéoremu
przystuguje status cudzoziemca. Zasada ta znajduje odzwierciedlenie np.
w tresci § 8 ustawy Gornej Austrii czy § 11 ustawy Salzburga.

Specjalne uregulowania dotycza nabywania nieruchomosci rolnych
oraz leSnych. Zaréwno bowiem w stosunku do obywateli austriackich,
obywateli panstw czlonkowskich Unii Europejskiej lub panstw stron
umowy o EOG, jak i cudzoziemcéw zostat wprowadzony obowiazek uzy-
skania zezwolenia na nabycie takiej nieruchomosci. W niektérych przy-
padkach zatem, oprécz uzyskania przez cudzoziemca zezwolenia na na-
bycie nieruchomoéci, musi on uzyskac szczegélne zezwolenie na nabycie
nieruchomoseci rolnych 1 leSnych?®!.

3.1.1. Katalog praw podlegajacych ograniczeniom

Kazda z austriackich ustaw zawiera nie tylko enumeratywne wyli-
czenie praw, ktérych nabycie wymaga uzyskania zezwolenia, ale takze
katalog czynnoéci prawnych prowadzacych do ich nabycia.

Obowigzkiem uzyskania zezwolenia objeto przede wszystkim nabycie
prawa wlasnosci, w tym prawa wspélwlasnosci oraz praw pozwalajacych
na wzniesienie budynku na cudzym gruncie, do ktérych zaliczamy mie-
dzy innymi prawo zabudowy oraz Superddifikat®. Regulacje austriackie
obejmuja obowigzkiem uzyskania zezwolenia takze sytuacje ustanowie-

30 W ogromnej wiekszosci przypadkéw organem wtasciwym do wydania zezwolenia
sq tzw. Bezirkgrundverkehrkommissionen (por. np. § 26 ustawy kraju zwigzkowego Gor-
na Austria, § 28 ustawy kraju zwigzkowego Salzburg, § 27 ustawy kraju zwiazkowego
Tyrol).

31 H. Pachler, R. Uhl: Grundverkehrsrecht..., s. 12.

32 §435 ABGB zawiera definicje Superddifikat. Pod tym pojeciem rozumiemy bu-
dowle wzniesiona na cudzym gruncie, za zgoda jego wtasciciela i za odpowiednim wyna-
grodzeniem, bez zamiaru pozostawienia jej na danym gruncie na state dopéty, dopdki nie
bedziemy mieli do czynienia z prawem zabudowy, np. stragany czy domki ogrodowe. Zob.
w szczegdlnoSci J. Miller: Wien. In: Grundverkehrsgesetze..., s. W 23.
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nia stuzebnoéci osobistych, jak stuzebno$é mieszkania, oraz uzytkowa-
nie. Zezwolenie wymagane jest takze w przypadku zawierania uméw
najmu czy dzierzawy oraz w zwigzku z ustanowieniem prawa zastawu
na nieruchomosci, o ile zastaw nie jest ustanawiany na rzecz banku.
Obowigzkiem uzyskania zezwolenia objeto réwniez nabycie udzialow
badz zwiekszenie praw udzialowych w spéltkach oraz zwiazkach osobo-
wych w przypadku, gdy podmioty te sa juz witaScicielami nieruchomoséci
wzglednie maja roszczenie o przeniesienie na ich rzecz wlasnosci nieru-
chomos$ci®. Niektére kraje zwigzkowe obowiazkiem uzyskania zezwole-
nia objety réwniez nabycie wlasnosci czesci nieruchomosci rolnej, a tak-
ze wniesienie nieruchomosci rolnej lub le$nej jako aport do spéiki oraz
sytuacje, w ktorych fundator przekazuje do majatku prywatnej fundacji
nieruchomo$é rolna lub leéna?.

Ustawy austriackie, w przeciwienstwie np. do szwajcarskiej ustawy
o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow, nie rozciagaja obowiaz-
ku uzyskania zezwolenia w sytuacji przyznania badz wykonywania pra-
wa pierwokupu czy prawa odkupu.

Przytoczone rozwazania uwidaczniaja ,,ubogos$¢” polskiej ustawy
w okreslaniu rodzaju praw, jakie moga zosta¢ nabyte przez cudzoziem-
ca. Sposérod nielicznych podobienstw nalezy przede wszystkim wskazaé
na prawo wilasnosci oraz prawo wspotwlasnosci. Wydaje sie jednak, ze
takie rozwiazanie w odniesieniu do polskiego porzadku prawnego jest
uzasadnione. Z zalozenia bowiem ochronie, a tym samym i ogranicze-
niom nabywania, podlega¢ ma wylacznie nabycie wlasno$ci nieruchomo-
$ci. Ingerencja w stosunki obligacyjne czy ograniczone prawa rzeczowe
bytaby nadmierna.

Nie wszystkie kraje zwigzkowe obejmuja rowniez obowiazkiem uzy-
skania zezwolenia nabycie lub objecie udzialéw w spétkach bedacych
wlascicielami nieruchomoéci na terytorium Austrii®®. Obowiazek uzy-
skania zezwolenia obowigzuje jedynie w nastepujacych krajach zwigz-
kowych: Karyntia, Gérna Austria, Salzburg, Tyrol i Voralberg. Ograni-
czenia dotycza jednak tylko tzw. Share deal®® 1 odnosza sie do nabywania
udziatéw w spélkach z ograniczona odpowiedzialno$cia oraz w spdtkach
osobowych. Podstawowym wymogiem jest jednak to, aby dana spoétka
byta wlascicielem nieruchomoéci®’. W przeciwienstwie do regulacji np.

33 Tbidem, s. 20.
34 Tbhidem.
% H.F. Kinz: Immobilienerwerb/Léinderbericht Osterreich..., s. 40.
W przypadku tzw. Share deal dochodzi do posredniego nabycia nieruchomosci
w ramach sukcesji uniwersalnej.

37 Co do obowigzku uzyskania zezwolenia na nabycie nieruchomosci, ktora jest wia-
$cicielem nieruchomosci zob. w szczegélnosci OGH 19.03.2010, 6 Ob. 27/10d.
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szwajcarskiej nie jest wiec konieczne, aby podstawowym celem danej
spélki byto nabywanie nieruchomosci®®. W przypadku ustaw austriackich
zagadnienia dotyczace czynnosci prawnych dokonywanych w stosunku
do udziatéow lub akcji w spétkach co do zasady pokrywaja sie z tymi wy-
stepujacymi w przypadku polskiej ustawy. W obu przypadkach, mimo ze
czynnosSci te zostaly objete zakresem ustaw o nabywaniu nieruchomosci
przez cudzoziemcow, nie maja one bezposredniego zwigzku z nabywaniem
nieruchomosci przez cudzoziemcéow. Polska ustawa z 1920 r. zagadnienia
zwigzane z nabywaniem lub objeciem udziatéw badz akcji w spotkach
Scisle wigze z pojeciem kontroli. Jak podkresla Filip Hartwich, ,wywie-
ranie kontroli nie zmienia statusu prawnego nieruchomoéci, ktorych
wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym jest kontrolowana spétka.
Przy nabywaniu pakietow wiekszoéciowych udziatéw lub akeji [...] nie
dochodzi do nabycia w sensie prawnym, a jedynie do objecia faktycznej
kontroli nad nieruchomoécig”®®. W zwiazku z tym, jego zdaniem, oparcie
zagadnien odnoszacych sie do czynnos$ci prawnych dotyczacych udzialow
1 akeji na kryterium kontroli cechuje pewna sztucznos$é*®. Uwazam, ze
prezentowane przez F. Hartwicha stanowisko jest stuszne, uprawnienia
podmiotéow kontrolujacych bowiem nie moga zostaé¢ przeniesione na moz-
liwo$¢é rozporzadzania majatkiem spétki. Mimo ze oddziatuja one na pro-
cesy organizacyjne 1 decyzyjne spoiki kontrolowanej, samo wywieranie
kontroli nie prowadzi do utraty samodzielno$ci prawnej danej spotki.

3.1.2. Przestanki, od ktdrych zalezy uzyskanie zezwolenia
na nabycie nieruchomosci

Okres§lajac przestanki, jakie musi spelnié¢ cudzoziemiec, a ktéore sa
konieczne do uzyskania zezwolenia, co do zasady mozna wyréznié cztery
koncepcje?!.

Pierwsza z nich dotyczy przypadkow, gdy zezwolenie wydawane jest
po spelnieniu enumeratywnie wyliczonych w danej ustawie przestanek,
jak np. Gérnej Austrii. Zgodnie bowiem z § 8 ust. 4 ustawy tego kraju
zwiazkowego, zezwolenie na nabycie nieruchomo$ci przez cudzoziemca
wydawane jest wtedy, gdy: 1) nabycie nieruchomos$ci nie wywiera wpty-
wu na interesy spoteczne badz kulturowe, a takze na porzadek publicz-
ny oraz bezpieczenstwo kraju zwiazkowego; 2) z obowigzku uzyskania

38 H. Pachler, R. Uhl: Grundverkehrsrecht..., s. 24 i nast.

3% F. Hartwich: Nabywanie nieruchomosci w Polsce przez cudzoziemcéw. Bydgoszcz
2010, s. 82—83.

40 Odmienne I. Adamiak: Charakter prawny..., s. 33 i nast.

4 Por. F. Hartwich: Kupujemy nieruchomosci w Europie — cz. 1. Panistwa UE z ist-
niejqcymi ograniczeniami. ,Nieruchomoséci: Prawo, Podatki, Praktyka” 2002, nr 3.
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zezwolenia na nabycie danej nieruchomos$ci zwolnieni sg obywatele au-
striaccy oraz zréwnani z nimi obywatele panstw cztonkowskich Unii Eu-
ropejskie;j.

Druga koncepcja obejmuje sytuacje, w ktorych decyzja dotyczaca wy-
dania zezwolenia na nabycie nieruchomosci podejmowana jest po prze-
prowadzeniu analizy przestanek uzasadniajacych wydanie badZz odmo-
we wydania zezwolenia. Takie rozwigzanie przyjete zostato np. w kraju
zwiazkowym Salzburg.

Zgodnie z trzecia koncepcja, zezwolenie wydawane jest w przypadku,
gdy nie jest zagrozony interes publiczny. Takie rozwiazanie przyjmuja
regulacje Gérnej Austrii 1 kraju zwigzkowego Burgenland, przy czym
zgodnie z § 11 ust. 1 pkt 2 ustawy kraju zwiazkowego Burgenland dodat-
kowym wymogiem jest np. legalne przebywanie na terytorium Austrii
przez okres co najmniej 10 lat.

Ostatnia koncepcja wiaze sie z sytuacja, w ktorej zezwolenie wyda-
wane jest wtedy, gdy przemawiaja za tym szczegdlne interesy spolteczne,
ekonomiczne 1 kulturowe. Takie rozwiazanie zawiera np. § 28 ust. 1 usta-
wy kraju zwigzkowego Styrii. Jedynym krajem zwiazkowym, ktorego
przestanki uzyskania zezwolenia nie moga by¢ zakwalifikowane wedlug
przedstawionych wezeéniej czterech koncepcji, jest Karyntia. Prawodaw-
ca tego kraju zwiagzkowego zdecydowal sie na uzaleznienie przestanek
uzyskania zezwolenia od konkretnego celu, w jakim dana nieruchomo$é
jest nabywana??. Przestanki te okresla § 15 ust. 1 ustawy kraju zwiaz-
kowego Karyntia. Jako przyktadowe przestanki mozna wymienié: 1) aby
zamierzone w zwigzku z czynno$cia prawnag korzystanie z nieruchomo-
$ci nie sprzeciwialo sie postanowieniom planu zagospodarowania prze-
strzennego; 2) aby dana nieruchomos$é¢ stuzyta nabywcy lub jego rodzinie
jako gtéwne miejsce zamieszkania; 3) aby dana nieruchomos$é¢ stuzyta na-
bywcy lub jego rodzinie jako mieszkanie wakacyjne — w tym wypadku
wymaga sie rowniez, aby w ciggu pieciu lat od dnia nabycia mieszkania
wakacyjnego dany podmiot mial réwniez swoje gtéwne miejsce zamiesz-
kania na terytorium Austrii.

Kryteria wprowadzone do polskiej ustawy odnosza sie do szeroko
pojetego interesu publicznego, a ich charakter mozna okreéli¢ jako mie-
szany, majac na uwadze wyodrebnione wezeéniej cztery koncepcje. Kry-
teria te przyjmuja postaé klauzul generalnych, co przesadza o uzna-
niowym charakterze decyzji w sprawle wydania zezwolenia. Polski
ustawodawca zdecydowal sie na wprowadzenie katalogu okolicznosci
1 zdarzen potwierdzajacych wiez cudzoziemca z Polska, jak np. posiada-
nie polskiej narodowosci, polskiego pochodzenia czy zawarcie zwigzku

42 H. Pachler, R. Uhl: Grundverkehrsrecht..., s. 115—116.
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malzenskiego z obywatelem Rzeczypospolitej Polskiej. Takie rozwigza-
nie zastuguje na krytyke. Jako ze przestanki te musza by¢ spelnione
tacznie, w niektérych przypadkach niemozliwe bedzie uzyskanie ze-
zwolenia przez cudzoziemca, gtéwnie w sytuacji, gdy dany podmiot nie
ma mozliwoéci wykazania okoliczno$ci potwierdzajacych wiez z Polska,
gdy zakup danej nieruchomosci motywowany jest jedynie jej polozeniem
czy wygladem. Dlatego przestanki te powinny mie¢ charakter bardziej
uniwersalnych.

3.1.3. Dodatkowe wymogi, od ktdrych zalezy uzyskanie zezwolenia
na nabycie nieruchomosci

Analizujac ograniczenia zwigzane z obowiazkiem uzyskania zezwo-
lenia na nabycie danej nieruchomoéci od strony negatywnej, konieczne
jest ztozenie przez cudzoziemca o§wiadczenia, ze brak jest urzedowych
przeciwskazan do nabycia przez niego danej nieruchomosci. W przy-
padku zlozenia takiego o§wiadczenia cudzoziemiec bedzie zwolniony od
obowigzku uzyskania zezwolenia na nabycie nieruchomosci*®. Na przy-
ktad w kraju zwigzkowym Burgenland oéwiadczenie dotyczy tego, ze
dana nieruchomo$¢ nie zostanie wykorzystana przez cudzoziemca jako
mieszkanie wakacyjne. Nadto w przypadku kraju zwiazkowego Bur-
genland obowiazek zlozenia o$wiadczenia powstaje tylko w przypadku,
gdy dana nieruchomo$ci potozona jest na terenie tzw. Vorbehaltsge-
meinden. Niektore kraje zwigzkowe wprowadzily rowniez obowiazek
zlozenia zaswiadczenia nazywanego negatywnym certyfikatem. Obo-
wiazek zlozenia takiego zaSwiadczenia wynika np. z § 18 ustawy kra-
ju zwiazkowego Karyntii czy z §5 ust. 2 ustawy kraju zwiazkowego
Burgenland. Zlozenie takiego zaéwiadczenia ma na celu potwierdzenie,
ze do danej czynnos$ci prawnej dotyczace) nabycia okre$lonych praw do
nieruchomos$ci nie stosuje sie przepisow poszczegdlnych ustaw, lub ze
w okre$lonym przypadku cudzoziemiec jest zwolniony z obowigzku uzy-
skania zezwolenia*t. Nalezy jednakze podkreslié, ze zgodnie z wyro-
kiem Austriackiego Sadu Najwyzszego z dniem 24 pazdziernika 2006 r.
zniesiono obowigzek posiadania negatywnego certyfikatu*. Jak zazna-
czaja jednak Hannes Pachler 1 Reinhard Uhl, w przypadku nabywania

43 Tbidem, s. 89.

4 Tnaczej zagadnienia zwiazane z negatywnym certyfikatem opisuja J.J. Skoczy-
las, E. Szlezak: Cywilnoprawny obrét nieruchomosciami przez cudzoziemcéw. Warsza-
wa 2010, s. 355. Réznice dotycza przede wszystkim definicji negatywnego certyfikatu
jako zaéwiadczenia zawierajacego informacje, ze nie ma urzedowych przeciwwskazan,
aby cudzoziemiec nabyt dana nieruchomos$¢.

4 OGH, nr akt (Erkenntnis) 5 Ob. 169/07z.



102

Ewelina Wyraz

nieruchomos$ci na terenie kraju zwigzkowego Karyntii negatywny cer-
tyfikat nadal jest konieczny*®.

Postanowienia § 31 ust. 2 ustawy kraju zwiazkowego Karyntii wpro-
wadzaja jeszcze jedng niezwykle ciekawa instytucje, mianowicie tzw.
fikcje zezwolenia. Instytucja ta wigze sie z okresem trwania procedu-
ry wydawania zezwolenia. Zasada w kraju zwigzkowym Karyntii jest
to, ze proces uzyskania zezwolenia trwa okolo czterech tygodni. Jezeli
w zwiazku z duzym obcigzeniem organu wilasciwego do wydawania ze-
zwolenia okres ten wydtuzy sie do szeSciu miesiecy od dnia zlozenia kom-
pletnego wniosku, to przyjmuje sie, ze cudzoziemiec otrzymal zezwolenie
na nabycie danej nieruchomoséci*’. Instytucja ta zastuguje na szczegélna
uwage, gdyz mogtaby przyczynic¢ sie do skrocenia procesu podejmowania
decyzji w sprawie uzyskania zezwolenia na nabycie nieruchomosci. Nie
ulega bowiem watpliwos$ci, ze procedura uzyskania zezwolenia w Polsce
niejednokrotnie moze trwacé kilka miesiecy. Przyjecie konstrukeji ,,fikeji
zezwolenia” doprowadziloby do wyeliminowania stanu niepewnosci w ob-
rocie nieruchomo$ciami i stanowiloby element dyscyplinujacy organy od-
powiedzialne za wydawanie zezwolen.

3.1.4. Konsekwencje nabycia nieruchomosci bez wymaganego zezwolenia

Co do zasady czynno$¢ prawna dokonana bez wymaganego zezwole-
nia jest bezskuteczna*®. Jest to zatem o wiele tagodniejszy skutek niz
przewidziana przez polska ustawe niewazno$¢ czynnosci prawnej.

W przeciwienstwie do polskiej ustawy, poszczegdlne regulacje au-
striackie zawieraja interesujace postanowienia zwigzane z wpisami
w ksiedze wieczystej. Regulacja kraju zwiazkowego Wieden wprowadza
np. mozliwo$¢ konwalidacji niezgodnej z prawem czynno$ci prawnej, na
podstawie ktérej doszlo do nabycia nieruchomosei, jezeli od dokonania
wpisu w ksiedze wieczystej uplynety trzy lata. Mozliwo$¢ konwalidacji
czynnos§ci prawne] przewiduje rowniez regulacja kraju zwiazkowego Ka-
ryntii, przy czym w tym wypadku okres, jaki musi uptynaé¢ od dokonania
wpisu w ksiedze wieczystej, wynosi pieé lat.

Mozliwo$¢ konwalidacji czynno$ci prawnej, na podstawie ktorej doszto
do nabycia nieruchomosci, 1 ktéra stanowita podstawe wpisu do ksiegi
wieczystej, jest niezwykle interesujaca, ale wydaje sie zbyt daleko idaca
1 nieprzystajaca do polskiego porzadku prawnego.

46 H. Pachler, R. Uhl: Grundverkehrsrecht..., s. 121.
47 Ibidem, s. 119. B
4 H.F. Kinz: Immobilienerwerb/Ldnderbericht Osterreich..., s. 36.
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3.2. Ograniczenia zwigzane z przeznaczeniem danej nieruchomosci

W przypadku ograniczen zwiazanych z przeznaczeniem danej nieru-
chomos$ci decydujace znaczenie ma nie tylko cel, w jakim zostata ona na-
bywana, ale takze jej rodzaj, polozenie czy nawet powierzchnia.

W wiekszoéci omawianych ustaw ograniczenia zwiazane z przezna-
czeniem danej nieruchomosci dotycza jej rodzaju. Odnosza sie przede
wszystkim do nieruchomosci rolnych oraz lesnych, nieruchomosci budow-
lanych, mieszkan wakacyjnych, drugich mieszkan oraz mieszkan, ktére
majq stuzy¢ jako gléwne miejsce zamieszkania.

3.2.1. Ograniczenia zwigzane z nabywaniem drugich mieszkan,
tzw. Zweitwohnsitz

Ustawy austriackich krajéw zwiazkowych zaliczaja nabycie tzw. dru-
giego mieszkania do ,szarego obrotu nieruchomos$ciami™?®,

Grauer Grundverkher, jak juz sygnalizowano, odnosi sie do nabycia
zabudowanych lub niezabudowanych nieruchomosci, ktére zgodnie z po-
stanowieniami planu zagospodarowania przestrzennego, przeznaczone sa,
pod zabudowe. Nalezy jednakze podkreslié, ze nieruchomosci budowlane
moga, zostac¢ nabyte albo dla zabudowy o charakterze wypoczynkowym,
albo jako drugie mieszkanie, 1 w takim przypadku podlegaja ogranicze-
niom. Natomiast gdy dana nieruchomo$¢ budowlana jest nabywana jako
,,gtéwne miejsce zamieszkania”, ograniczenia te nie majq zastosowania.

Ograniczenia takie wprowadzily tylko cztery austriackie kraje zwiaz-
kowe: Gérna Austria, Burgenland, Styria i Tyrol. Przy czym tylko prze-
pisy ustawy kraju zwiazkowego Styrii odnosza sie expressis verbis do na-
bycia drugiego mieszkania. W przypadku trzech pozostaltych regulacji
ograniczenia odnosza sie przede wszystkim do nabywania nieruchomosci
budowlanych dla zabudowy o charakterze wypoczynkowym.

Ograniczenia zwigzane z nabyciem drugiego mieszkania lub zabu-
dowa o charakterze wypoczynkowym wprowadzane sa tylko w odniesie-
niu do $éci$le okreslonych gmin potozonych na terytorium danego kraju
zwiazkowego. Decydujace znaczenie ma przy tym przynalezno$é takiej
gminy do tzw. Vorbehaltgemeinden lub Katastralgemeinden®®.

Nadto ograniczenia zwigzane z nabywaniem drugiego mieszkania
lub nieruchomosci dla celéow wypoczynkowych dotycza zaréwno cudzo-
ziemcow, obywateli panstw cztonkowskich Unii Europejskiej oraz panstw
stron umowy o EOG, a takze obywateli austriackich.

49 Zob. H. Pachler, R. Uhl: Grundverkehrsrecht..., s. 14.
0 Tbidem, s. 14 i nast.
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Ustawa kraju zwiazkowego Styrii zawiera w § 19 ust. 7 definicje dru-
giego mieszkania. Zgodnie z nia, to mieszkanie, ktére zaspokaja w znacz-
nej mierze lub wylacznie tymczasowe potrzeby mieszkaniowe zwigzane
z wypoczynkiem 1 rekreacja,.

W przypadku gdy dana nieruchomo§é¢ budowlana jest nabywana jako
drugie mieszkanie, zgodnie z § 19 ust. 1 ustawy kraju zwigzkowego Steier-
mark, konieczne jest uzyskanie odpowiedniego zezwolenia.

Ustawa okreSla odrebne przestanki, jakie musza zostaé¢ spelnione
przez nabywce, aby uzyskal on zezwolenie na nabycie nieruchomo$ci
jako drugiego mieszkania. Sa to przede wszystkim wymagania dotycza-
cego tego, aby za wydaniem zezwolenia przemawialy wzgledy spoteczne,
ekonomiczne 1 kulturowe, oraz aby wnioskodawca miat juz swoje gléwne
miejsce zamieszkania na terytorium Austrii lub mial takie miejsce za-
mieszkania wczeéniej przez okres co najmniej pieciu lat?.

Decydujace znaczenie dla obowigzku uzyskania zezwolenia ma po-
lozenie danej nieruchomosci w tzw. Vorbehaltsgemeinden. Vorbehalts-
gemeinden sa to szczegdlnego rodzaju gminy, ktére mogly zostaé ujete
w planie zagospodarowania przestrzennego terendéw niezabudowanych,
przeznaczonych pod zabudowe jako tzw. strefy ograniczone (Beschrdn-
kungszonen)®?. Ustawa kraju zwigzkowego Styrii w § 14 wymienia okolo
100 Vorbehaltgemeinden, przy czym mniej niz potowa z nich zdecydowa-
la sie na wprowadzenie strefy ograniczonej®®. Ponadto dana gmina, ktora
uzyskala mozliwo$¢é wprowadzenia strefy ograniczonej, musi wchodzi¢
w sklad Katastralgemeinden. Ustawa kraju zwigzkowego Steiermark
w § 3 ust. 1 pkt 1 wymienia gminy nalezace do tzw. Katastralgemeinden.
Nalezy jednakze podkresélié, ze do dnia 1 wrzeSnia 2000 r. Beschrdn-
kungszonen zostaly wprowadzone tylko w dwéch Katastralgemainden,
tj. Bad Aussee oraz Schladming®.

Polska ustawa réwniez zawiera w swej tresci postanowienia dotyczace
nabycia tzw. drugich doméw, jednakze regulacja w tym zakresie miata
charakter czasowy 1 obowigzywala do 1 maja 2009 r. Zaréwno w przypad-
ku polskiej ustawy, jak i ustaw austriackich decydujace znaczenie miato
wykorzystanie nieruchomos$ci dla celéw rekreacyjno-wypoczynkowych.
Istotne bylo to, aby dana nieruchomo$¢ stuzyta jedynie jako tymczasowe
miejsce pobytu danego podmiotu. W przypadku austriackich rozwiazan
decydujace znaczenie dla ustalenia charakteru nabywanej nieruchomo-
§ci mialy postanowienia miejscowych planéw zagospodarowania prze-
strzennego. Chociaz rozwigzanie to zastuguje na pelna aprobate, jego

5§19 ust. 2 ustawy kraju zwigzkowego Styria.

52 Zob. H. Pachler, R. Uhl: Grundverkehrsrechit..., s. 100.
5 Zob. w szczegoblnosci ibidem, przyp. 320—321.

54 Tbidem, s. 103.



Nabywanie nieruchomos$ci przez cudzoziemecéw w Austrii

105

przyjecie w Polsce prowadziloby, niestety, do dyskryminacji niektérych
gmin w zyciu spoleczno-gospodarczym, gdyz nie wszystkie uchwalily na
swolm terytorium miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

3.2.2. Ograniczenia dotyczace nabywania nieruchomosci rolnych i lesnych

Kazdy z austriackich krajow zwigzkowych wprowadzit odrebne regu-
lacje dotyczace nabywania na swoim terytorium nieruchomosci rolnych
oraz leSnych. Nalezy podkresli¢, ze ograniczenia te stosuje sie zaréwno
wzgledem obywateli austriackich, obywateli panstw czlonkowskich Unii
Europejskiej czy panstw-stron umowy o EOG, a takze cudzoziemcow.
W niektérych przypadkach cudzoziemiec zobowigzany jest do uzyska-
nia dwéch zezwolen na nabycie danej nieruchomos$ci®®. Jedynym krajem
zwigzkowym, w ktorym nie dojdzie do tego rodzaju kumulacji, jest kraj
zwigzkowy Wieden, w ktorym nie przewidziano odrebnych wymagan na-
bywania nieruchomoséci rolnych oraz le$nych®®.

Kazda z ustaw austriackich krajow zwigzkowych zawiera w swej tre-
$ci definicje ,nieruchomosci rolnej oraz leénej”. Nadto regulacje te za-
wieraja rowniez definicje ,rolnika”, a ustawy krajéow zwiazkowych Tyrol
1 Burgenland — definicje gospodarstwa rolnego oraz le$nego.

Miedzy poszczegdlnymi definicjami wystepuja znaczne réznice. Na
przyklad zgodnie z § 2 ust. 1 ustawy kraju zwiazkowego Vorarlberg, dana
nieruchomo$§é ma charakter rolny, jezeli wynika to z jej wlasciwosci lub
sposobu rzeczywistego z niej korzystania.

Zgodnie z § 2 ust. 1 ustawy kraju zwiazkowego Goérnej Austrii, nie-
ruchomo$ciami rolnymi lub leénymi sa zabudowane lub niezabudowane
nieruchomos$ci, ktore ze wzgledu na swoje wlasciwo$ci nadaja sie do
rolniczego lub leénego wykorzystania, a ponadto nie sa opisane w miej-
scowym planie zagospodarowania przestrzennego jako tereny pod za-
budowe.

Zgodnie z § 2 ust. 2 ustawy kraju zwigzkowego Steiermark, nierucho-
mosciami rolnymi lub leSnymi sq nieruchomosci opisane w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego jako grunt uprawny, obszar
wiejski albo jako tzw. Aufschlieffungsgebiet.

Brak definicji ,nieruchomoéci rolnej” oraz ,nieruchomoéci leénej”
w polskiej ustawie niewatpliwie jest jej mankamentem. Ma to negatyw-
ny wplyw nie tylko na obrét takimi nieruchomo$ciami, ale wydaje sie
réwniez, ze moze odstraszaé potencjalnych inwestoréw cudzoziemcéw
od legalnego ich nabywania. Regulacje austriackie odwotujq sie przede
wszystkim do ustalen planéw zagospodarowania przestrzennego. Wyda-

55 Zob. ibidem, s. 12.
56 Tbidem.
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je sie, ze takie rozwiazanie ma sporo zalet, wérdd ktérych podstawowa
jest to, ze plan zagospodarowania przestrzennego dostarcza informacji
0 przeznaczeniu danego terenu. Zastosowanie wilasnie takiej konstruk-
cji w polskiej ustawie przyniosloby pozytywne rezultaty, gdyz ustawa
o nabywaniu nieruchomos$ci przez cudzoziemcow nadal stanowilaby
skuteczne narzedzie ochronne. Poddanie obrotu tymi nieruchomos$ciami
ogélnym zasadom byloby niekorzystne z punktu widzenia koniecznych
w rolnictwie zmian strukturalnych. Z tego tez wzgledu konieczne wyda-
je sie zamieszczenie w treéci ustawy o nabywaniu nieruchomoséci przez
cudzoziemcéw odrebnej definicji ,,nieruchomoséci rolnej” 1 ,,nieruchomoséci
le$nej”.

Kazda z ustaw zawiera wyliczenie czynno$ci prawnych, na podsta-
wie ktérych moze doj§é do nabycia nieruchomoséci rolnych oraz le$nych.
Na przyklad zgodnie z § 4 ust. 1 ustawy kraju zwiazkowego Dolnej Au-
strii, obowigzkowi uzyskania zezwolenia podlegaja przeniesienie prawa
wlasnoéci nieruchomosci, ustanowienie prawa uzytkowania, najmu oraz
inne czynnos$ci, majace na celu przekazanie do korzystania nieruchomo-
§ci rolnej lub lesnej o powierzchni ponad 2 ha, czy wydzierzawienie po-
wierzchni do 2 ha. Zgodnie z § 3 ust. 1 lit. d ustawy kraju zwiagzkowego
Salzburg, obowiazkowl uzyskania zezwolenia podlega najem nierucho-
mo&ci rolnej lub le$nej oraz ustanowienie innych praw zwigzanych z ko-
rzystaniem z danej nieruchomosci, z wylaczeniem jednak miedzy innymi
prawa przechodu, mozliwosci ustanowienia stuzebnosci przesylu na po-
wierzchni wiekszej niz 0,5 ha.

Nadto kazda z austriackich ustaw odrebnie okresla przestanki, jakie
musza zostaé spelnione przez nabywce, aby ten moégl otrzymacé zezwo-
lenie. Na przyklad zgodnie z § 10 ust. 1 kraju zwiazkowego Karyntii,
zezwolenie na nabycie nieruchomosci rolnej lub leénej wydawane jest,
gdy nie sprzeciwiaja sie temu powszechne interesy zwigzane z tworze-
niem nowych oraz zachowaniem dotychczasowych gruntéw rolnych oraz
leénych. W przypadku gdy dana nieruchomo$§é ma stuzyé tylko przej-
§ciowo do celow gérniczych badz do wydobywania piasku lub zwiru, or-
gany wlasciwe do wydawania zezwolenia z reguly nie wnosza zadnego
sprzeciwu®’.

Zgodnie z § 6 ustawy kraju zwigzkowego Dolnej Austrii, zezwolenie
wydawane jest w przypadku, gdy nieruchomo$é rolna lub leSna naby-
wana jest dla realizacji celow zwigzanych z budownictwem mieszkanio-
wym, dla realizacji publicznych, spolecznych i1 kulturowych zadan, oraz
gdy nabycie danej nieruchomosci sprzyja utworzeniu lub powiekszeniu
instalacji gospodarczych, przemystowych lub gérniczych.

57 Por. ibidem, s. 112.
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Poszczegblne ustawy krajow zwigzkowych okreslaja takze przestanki
odmowy wydania zezwolenia. Ciekawe w tym wzgledzie rozwigzania za-
wiera § 4 ust. 3 ustawy kraju zwigzkowego Burgenland. Przede wszyst-
kim zezwolenie nie zostanie wydane w kazdym przypadku, gdy nabycie
nieruchomosci zmierza do spekulacyjnego obrotu dana nieruchomosécia,
gdy Swiadczenie wzajemne znacznie przewyzsza warto$¢ rynkowa nie-
ruchomosci, oraz gdy nabycie nieruchomosci lub jej czesci ma stuzyé do
utworzenia lub powiekszenia ,, duzego gospodarstwa rolnego lub leénego”.
Za ,duze gospodarstwo rolne lub leSne” uwaza sie gospodarstwo, ktére
rocznie osigga przychody przewyzszajace 150 tys. EUR5S,

Ograniczenia zwigzane z powiekszeniem ,duzych gospodarstw rol-
nych” wprowadza takze ustawa kraju zwiazkowego Vorarlberg oraz usta-
wa kraju zwiazkowego Karyntia. W przypadku Karyntii ograniczenia
te dotycza réwniez duzych posiadlosci ziemskich oraz rewiréw mysliw-
skich.

Niektére ustawy austriackich krajéow zwiazkowych wprowadzity tez
zwolnienia z obowiazku uzyskania zezwolenia ze wzgledu na powierzch-
nie nieruchomosci rolnej lub leénej. Takie rozwigzanie zawiera przede
wszystkim ustawa kraju zwiazkowego Dolnej Austrii, ktéra zwalnia
z obowiazku uzyskania zezwolenia w przypadku nabycia nieruchomoéci
rolnej lub leénej o powierzchni do 3 tys. m2, oraz ustawa kraju zwiaz-
kowego Salzburg w przypadku nabycia nieruchomosci rolnej lub le$nej
o powierzchni do 1 tys. m?.

Jesli chodzi o kraj zwiazkowy Steiermark, to decydujace znaczenie
ma réwniez polozenie takiej nieruchomosci w jednej z tzw. Katastralge-
meinden, z tego wzgledu, ze nie jest konieczne uzyskanie zezwolenia na
nabycie nieruchomosci rolnej lub leénej polozonej w jednej z wymienio-
nych expressis verbis w § 3 ust. 1 ustawy Katastralgemeinden.

3.2.3. Ograniczenia zwigzane z nabywaniem mieszkan wakacyjnych

Postanowienia dotyczace nabycia mieszkan wakacyjnych zawiera-
ja ustawy tylko pieciu austriackich krajéw zwigzkowych, a mianowicie:
Tyrolu, Gérnej Austrii, Burgenland, Styrii oraz Karyntii.

Jak podkresla Hubert F. Kinz, ,problem mieszkan wakacyjnych doty-
czy w réwnym stopniu zaréwno obywateli austriackich, jak i cudzoziem-
cow %%, Wszelkie trudnosci zwigzane z nabywaniem mieszkan wakacyj-
nych stanowia negatywne konsekwencje niedozwolonej zamiany miejsc
majacych co do zasady stanowi¢ gtéwne miejsce zamieszkania na miesz-
kanie wakacyjne. Prowadzi to bowiem do tego, ze tylko okreslone rodza-

58 Jbidem, s. 88. B
* H.F. Kinz: Immobilienerwerb/Ldnderbericht Osterreich..., s. 36.
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je mieszkan (nieruchomos$ci lokalowe) czy tez nieruchomosci gruntowe
moga, zostaé¢ nabyte jako mieszkania wakacyjne. Dlatego tak wazne sg,
postanowienia nie tylko wynikajace wprost z poszczegdlnych ustaw, ale
przede wszystkim postanowienia wynikajace z ustaw dotyczacych zago-
spodarowania przestrzennego tzw. Raumordnungsgesetzen.

Kazda z ustaw austriackich krajéow zwiazkowych zawierajaca posta-
nowienia zwigzane z ,szarym obrotem nieruchomos$ciami” wprowadza,
na swoje potrzeby, definicje mieszkania wakacyjnego. I tak zgodnie z § 1
ust. 6 ustawy kraju zwiazkowego Burgenland, mieszkanie wakacyjne
stuzy wylacznie lub w znacznej mierze zaspokojeniu potrzeb mieszka-
niowych zwigzanych z wypoczynkiem lub rekreacja. Zgodnie z § 5 ust. 1
ustawy kraju zwiazkowego Karyntii, mieszkanie wakacyjne nie ma cha-
rakteru glownego miejsca zamieszkania, ale zaspokaja potrzeby zwia-
zane z pobytem w danym miejscu, wynikajacym z urlopu, wakacji lub
weekendu, badz z tymczasowymi potrzebami zwigzanymi z wypoczyn-
kiem lub rekreacja.

Jedynie ustawa kraju zwigzkowego Tyrol nie zawiera w swej tresci
wyrazone]j expressis verbis definicji mieszkania wakacyjnego. W § 2 ust. 8
tej ustawy znajduje sie bowiem tylko odestanie do postanowien ustawy
dotyczace) gospodarki przestrzennej kraju zwiazkowego Tyrol®°.

Podstawowa zasada jest obowiazek uzyskania zezwolenia wlasciwych
organdéw na nabycie nieruchomosci, ktéra ma stuzy¢ jako mieszkanie wa-
kacyjne. Na przyktad zgodnie z § 15 ust. 1 ustawy kraju zwiazkowego
Karyntii, konieczne jest uzyskanie zezwolenia na nabycie nieruchomosci
w przypadku, gdy ma ona stuzyé cudzoziemcowi albo jego rodzinie jako
mieszkanie wakacyjne. Przy czym w ciggu pieciu lat od dnia nabycia
wlasnos$ci nieruchomosci nabywca musi uzyskaé swoje gléwne miejsce
zamieszkania na terytorium Austrii.

W przypadku kraju zwiazkowego Karyntii niezwykle istotna role od-
grywaja, postanowienia planu zagospodarowania przestrzennego. Przede
wszystkim aby mozliwe byto nabycie mieszkania wakacyjnego na jego te-
rytorium, dana nieruchomo§é musi by¢ opisana w miejscowym planie za-
gospodarowania przestrzennego miedzy innymi jako Apartmenthaus®.

Jesli chodzi o rodzaj nieruchomosci zaliczanych do mieszkan wakacyj-
nych, to ograniczenia dotycza, nieruchomos$ci budynkowych lub ich czesci
oraz nieruchomosci ,,mieszkalnych”. Wydaje sie réwniez, ze pod wzgle-
dem podmiotowym ograniczenia te, podobnie jak w przypadku ustawy
szwajcarskiej, dotycza cudzoziemca — osoby fizycznej.

60 Zob. w szczegblnosci § 14—17 Tiroler Raumordnungsgesetz 2011 vom 28. Juni
2011. LGBI Nr 56/2011. )
61 Zob. H.F. Kinz: Immobilienerwerb/Ldnderbericht Osterreich..., s. 37.
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Szczegblne postanowienia w odniesieniu do nabywania mieszkan wa-
kacyjnych zawiera ustawa kraju zwiazkowego Tyrol. Zasadniczo naby-
wanie na terytorium tego kraju zwiazkowego mieszkan wakacyjnych jest
zabronione. Takie rozwigzanie wynika ze szczegélnych walorow krajobra-
zowych tego kraju zwiazkowego. Zakaz ten jednakze nie dotyczy nabycia
nieruchomosci budynkowych lub ich czesSci, jezeli w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego opisane sa jako nieruchomosci dogod-
ne dla celéw wypoczynkowych lub rekreacyjnych, oraz niezabudowanych
nieruchomosci gruntowych, ktore w miejscowym planie zagospodarowa-
nia przestrzennego przeznaczone sg na cele budownictwa rekreacyjno-
-wypoczynkowego®. Nalezy podkreslié, ze w przypadku ustaw krajow
zwigzkowych Steiermark oraz Gornej Austrii decydujace znaczenie dla
obowigzku uzyskania zezwolenia ma rowniez potozenie danej nierucho-
moéci w tzw. Vorbehaltsgebiet®.

W kazdym przypadku nabycia terenu pod zabudowe zaréwno obywa-
tele austriaccy, obywatele panstw-stron umowy o EOG, jak i cudzoziem-
cy — obywatele innych panstw, musza ztozy¢ o§wiadczenie, ze nabywana
nieruchomo$é gruntowa nie bedzie przeznaczona na mieszkanie waka-
cyjne.

4. Przeslanki uzasadniajace zwolnienie cudzoziemea
z obowigzku uzyskania zezwolenia
na nabycie nieruchomosci

Obowigzek uzyskania zezwolenia na nabycie nieruchomo$ci nie ma
charakteru bezwzglednego. Kazda z omawianych ustaw zawiera w swo-
jej tresci katalog zwolnien z obowiazku uzyskania zezwolenia na na-
bycie nieruchomosci. Niejednokrotnie miedzy poszczegblnymi ustawami
wystepuja znaczne roznice. Wydaje sie jednak, ze najciekawsze rozwia-
zania wprowadzaja ustawy krajow zwiazkowych Dolna Austria, Burgen-
land, Karyntia oraz Salzburg i to zar6wno pod wzgledem podmiotowym,
przedmiotowym, jak 1 mieszanym. Podobnie jak ustawa szwajcarska,

62 H. Pachler, R. Uhl: Grundverkehrsrechit..., s. 151.

6 W przypadku Goérnej Austrii nastepujace gminy uzyskaty status Vorbehaltsge-
biet: Bad Goisern, Edlbach, Gosau, Innerschwand, Klaus an der Pyhrnbahn, Mondsee,
Obergofen am Irrsee, Rosenau am Hendstpass, RoBleithen, Seewalchen am Attersee,
Tiefgraben, Traunkirchen, Vorderstoder und Zell am Moos.
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ustawy wymienionych krajow zwiazkowych wprowadzaja zwolnienia
z obowigzku uzyskania zezwolenia z uwagi na szczegélne wiezi rodzin-
ne. W poszczegélnych krajach zwigzkowych zakres takich zwolnien jest
roézny.

4.1. Przestanki o charakterze podmiotowym

Interesujace w tym wzgledzie postanowienia zawiera § 18 pkt. 11 2
ustawy kraju zwiazkowego Dolnej Austrii. Zezwolenia nie wymaga czyn-
noé¢ prawna miedzy malzonkami lub zarejestrowanymi partnerami
w przypadku, gdy dziataja oni wspdlnie, przy czym jeden z nich musi
mie¢ austriackie obywatelstwo lub byé co najmniej cudzoziemcem zrow-
nanym w swych prawach z obywatelami austriackimi. Zwolnienie to ma
charakter wzgledy, gdyz znajduje zastosowanie jedynie w przypadku,
gdy zwiazek matzenski trwa juz od co najmniej dziesieciu lat®:.

Nadto zwolnionymi z obowiazku uzyskania zezwolenia w tym kra-
ju zwiazkowym sa krewni w linii prostej lub rodzenstwo. W przypadku
pokrewienstwa powstatego w wyniku adopcji, zwolnienie z obowiazku
uzyskania zezwolenia stosuje sie, gdy od momentu zakonczenia procesu
adopcyjnego uplyneto co najmniej dziesieé latb.

Z koleil postanowienia §12 ust. 1 ustawy kraju zwigzkowego Bur-
genland w zakresie dotyczacym zwolnienia z obowigzku uzyskania
zezwolenia na podstawie istniejacych miedzy zbywca a nabywca nie-
ruchomosci szczegblnych wiezi rodzinnych znacznie rozszerza katalog
podmiotéw objetych tym wyjatkiem. Zwolnienie bowiem dotyczy czynno-
§ci prawnych dokonanych miedzy malzonkami, partnerami zyciowymi,
krewnymi w linii prostej 1 rodzenstwem, ale takze miedzy powinowaty-
mi w linii prostej, miedzy rodzenstwem i ich matzonkami, miedzy mat-
zonkami rodzenstwa oraz dzie¢mi adoptowanymi, pasierbami i dzie¢mi
podlegajacymi opiece, a takze ich opiekunami, a nadto miedzy wujkiem
1 ciotka z jednej strony a bratankiem lub siostrzenica oraz ich matzon-
kami z drugiej strony. Konieczne jest, aby nabywca okre§lonych praw
rzeczowych nalezat do grona os6b uprawnionych do dziedziczenia usta-
WOowego.

Ponadto nie jest wymagane uzyskanie zezwolenia na dokonanie czyn-
noéci prawnych miedzy wspotwlascicielami danej nieruchomos§ci®®.

6¢ H. Pachler, R. Uhl: Grundverkehrsrecht..., s. 18—179.
65 Tbidem, s. 79.
66 Tbidem, s. 92.
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W przypadku kraju zwigzkowego Karyntia zwolnienie z obowigzku
uzyskania zezwolenia stosuje sie zaréwno wzgledem maltzonka, krew-
nych w linii prostej oraz wzgledem krewnych w linii bocznej do drugiego
stopnia.

Nalezy podkreslié, ze w przeciwienstwie do szwajcarskiej Lex Kol-
ler, ustawy austriackich krajow zwiazkowych zawieraja o wiele bardziej
rozszerzony katalog sytuacji, w ktérych nie jest konieczne uzyskanie ze-
zwolenia na nabycie nieruchomoséci, a wyodrebnionych na podstawie ist-
niejacych miedzy zbywca a nabywca nieruchomosci szczegdlnych wiezi
rodzinnych.

Wyodrebnione zwolnienia od obowigzku uzyskania zezwolenia ze
wzgledu na szczegdlne wiezi rodzinne charakteryzuja sie szerszym za-
kresem, totez wydaje sie wlaéciwy postulat, aby i1 polska ustawa zawie-
rata szersza regulacje tej materii. Ograniczenie sie bowiem tylko 1 wy-
lacznie do malzonkow jest w tej mierze niewystarczajace.

4.2. Przeslanki o charakterze przedmiotowym

Zwolnienia o charakterze przedmiotowym wprowadzaja jedynie usta-
wy nastepujacych austriackich krajéow zwigzkowych: Burgenland, Ka-
ryntia oraz Salzburg.

W przypadku ustawy kraju zwigzkowego Burgenland ograniczono sie
do ogdlnego stwierdzenia, ze zakresem ustawy objete jest nabycie jedy-
nie nieruchomosci rolnych, leénych oraz dziatek budowlanych, w zwiaz-
ku z czym nie jest wymagane uzyskanie zezwolenia na nabycie innego
rodzaju nieruchomoséci. Jak podkreslaja Hannes Pachler oraz Reinhard
Uhl, w przypadku kraju zwigzkowego Burgenland nabywanie dziatek
budowlanych, ktére ewentualnie mogtyby stuzy¢ jako miejsce prowadze-
nia dzialalnosci gospodarczej, miesci sie w zakresie tzw. Share deal, kto-
ry nie zostal objety zakresem stosowania ustawy®’.

Zgodnie natomiast z § 13 ust. 2 lit. a ustawy kraju zwiazkowego Ka-
ryntia, zezwolenie nie jest konieczne, gdy czynno§é¢ prawna dotyczy jedy-
nie nieruchomosci rolnych lub leénych i1 zostaje dokonana w ramach tzw.
Agrarverfahren. Zwolnienie to jednakze dotyczy wylacznie ustanowienia
na wymienionych nieruchomos$ciach prawa przechodu, prawa przejazdu,
stuzebnoéci przesytu oraz tzw. Bringungsrecht®®, a takze ustanowienia

67 Ibidem, wraz z cytowana tam literatura.

8 Jest to prawo zwigzane z nieruchomos$ciami rolnymi lub leénymi, ktére maja stu-
zy¢ danej osobie bezposrednio lub poérednio dla prowadzenia dzialalnoS$ci rolniczej lub
leénej na danym gruncie. Dostepne w Internecie: www.ktn.gv.at.
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stuzebnosci gruntowych wymienionych w § 477 k.c. austriackiego®® oraz
okreslonej w § 475 lit. f k.c. austriackiego stuzebnosci budynkowej™.

Ustawa kraju zwigzkowego Salzburg wprowadza przede wszystkim
dwa zwolnienia o charakterze przedmiotowym. Nalezy jednakze podkres-
li¢, ze dotycza one wylacznie nieruchomosci lokalowych, z ktérych dany
podmiot korzysta na podstawie umowy najmu’'. Pierwsze ze zwolnien
dotyczy sytuacji, gdy dana nieruchomos$¢ lokalowa ma byé wykorzysty-
wana przez najemce lub najblizszych cztonkéw jego rodziny jako gléwne
miejsce zamieszkania na terytorium Austrii. Co do zasady wiec takie
rozwigzanie przypomina jedno ze zwolnien wynikajacych np. z ustawy
szwajcarskiej. Inna jednakze pozostaje podstawa korzystania z danej
nieruchomos$ci. Natomiast druga sytuacja odnosi sie do korzystania z da-
nego mieszkania badz innych jego pomieszczen na podstawie umowy naj-
mu przez okres nie dtuzszy niz sze$¢ miesiecy.

Wydaje sie, ze zaréwno w przypadku ustawy kraju zwiazkowego
Karyntia, jak 1 kraju zwigzkowego Salzburg mozliwe jest wyodrebnie-
nie jeszcze jednego zwolnienia o charakterze przedmiotowym. Nie jest
bowiem wymagane uzyskanie zezwolenia w przypadku dokonywania
czynnos$ci prawnych dotyczacych nieruchomosci, ktore zostaty ,zaksiego-
wane” jako przeznaczone pod budowe drég 1 mostéw, kolei czy drég wod-
nych. Jednakze decydujace w tym wzgledzie sa przepisy § 13 oraz § 15
lit. f ustawy z dnia 19 grudnia 1929 r. o podziale nieruchomos§ci™.

4.3. Przeslanki o charakterze mieszanym

Wedtug unormowan austriackich, decydujacy wptyw na wyodrebnie-
nie przestanek o charakterze mieszanym ma sposob nabycia danej nie-
ruchomosci.

Przepisy kraju zwigzkowego Dolnej Austrii 1 kraju zwiazkowego Salz-
burg przewiduja zwolnienie z obowiazku uzyskania odpowiedniego ze-
zwolenia w przypadku czynnoSci prawnej, na podstawie ktorej dochodzi
do nabycia danej nieruchomosci w ciggu dwoch lat od prawomocnego

% Na przyklad przepis ten wymienia ustanowienie prawa przechodu, przejazdu lub
przepedzania bydta na cudzym gruncie oraz wypasu bydta. Nadto mozliwe jest réwniez
doprowadzenie i odprowadzenie wody, a takze wydobywanie piasku lub wypalanie wa-
pienia.

0 Przepis ten dotyczy mozliwo$ci wybicia okna w $cianie cudzego budynku w celu
doprowadzenia §wiatta lub uzyskania widoku.

" Zob. H. Pachler, R. Uhl: Grundverkehrsrecht..., s. 139.

2 Bundesgesetz vom 19. Dezember 1929 tiber grundbiicherliche Teilungen, Ab- und
Zuschreibungen (Liegenschaftsteilungsgesetz). BGBI Nr 30/2012.
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orzeczenia rozwodu, uniewaznienia lub rozwigzania malzenstwa, a do-
konanej miedzy malzonkami na podstawie podziatu majatku wspolne-
go lub ich wspdlnych oszczedno$ci. Zatem podstawowa przestanka, jaka
musi zosta¢ spelniona, jest dokonanie danej czynno$ci prawnej w okres-
lonym terminie, nieprzekraczajacym 2 lat’.

Podobne zwolnienie wprowadza § 5 ust. 1 pkt 2 ustawy kraju zwiaz-
kowego Burgenland. Przy czym nie jest wymagane zachowanie $§ciSle
okre§lonego czasu, w ktorym dana czynno§¢ ma zosta¢ dokonana. Usta-
wodawca posluguje sie jedynie ogbélnym stwierdzeniem, ze nie jest wy-
magane uzyskanie zezwolenia na nabycie nieruchomosci na podstawie
czynnos$ci prawnych dokonanych miedzy dawnymi matzonkami. Ponad-
to w przypadku tego kraju zwiazkowego zostal rozszerzony zakres pod-
miotowy stosowania zwolnienia, dotyczy ono bowiem réwniez czynnos$ci
prawnych dokonywanych miedzy towarzyszami zycia.

W ustawie kraju zwigzkowego Karyntia wystepuja przede wszystkim
trzy zwolnienia o charakterze mieszanym.

Pierwsze z nich dotyczy czynno$ci prawnych dokonywanych przez
wspotwlascicieli danej nieruchomos$ci, a zwigzanych ze zniesieniem
wspotwlasnos$ci nieruchomos$ci na podstawie § 830 k.c. austriackiego oraz
czynno$ciami prawnymi skutkujacymi zmiana warto$ci udziatéow we
wspotwlasnosci w ramach tzw. aufrechtbleibender Miteigentiimerschaft.
Podobne rozwigzanie przyjmuja roéwniez przepisy kraju zwiazkowego
Salzburg w § 11 ust. 2 lit. d ustawy.

Pozostale dwa zwolnienia wynikajace z § 13 ust. 2 ustawy kraju
zwiagzkowego Karyntia dotycza ustanowienia przez matzonkéw wspél-
wlasnosci oraz powiekszenia powierzchni nieruchomosci gruntowej znaj-
dujacej sie juz we wlasnoéci cudzoziemca. Nalezy jednakze podkreslic,
ze w przypadku powiekszenia nieruchomosci konieczne jest spelnienie
jednej przestanki. Mianowicie powiekszenie moze nastapié¢ jedynie w ce-
lach scalenia nieruchomosci albo zamiany na droge dojazdowa lub miej-
sca parkingowe. Nadto zakres zastosowania tego zwolnienia z obowiaz-
ku uzyskania zezwolenia nie obejmuje przypadkéw, gdy w ciggu 10 lat
doszlo do nabycia nieruchomoéci o powierzchni wiekszej niz 500 m?™,

Warto rowniez podkreélié, ze ustawy austriackich krajow zwigzko-
wych specyficznie uregulowaty kwestie nabywania nieruchomos$ci w dro-
dze dziedziczenia. Na odrebne postanowienia w tym zakresie zdecydo-
waly sie bowiem tylko cztery austriackie kraje zwiagzkowe: Styria, Tyrol,
Salzburg 1 Voralberg. Kazda z tych ustaw wprowadza zasade, zgodnie
z ktéra konieczne jest uzyskanie odpowiedniego zezwolenia na nabycie

7 H. Pachler, R. Uhl: Grundverkehrsrecht..., s. 79.
7 Por. ibidem, s. 115.
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nieruchomos$ci przez cudzoziemca w drodze dziedziczenia™. Decydujace
znaczenie ma jednak to, czy dana osoba nalezy do kregu spadkobiercow
ustawowych po spadkodawcy. W takim przypadku bowiem obowiazek
uzyskania zezwolenia nie zachodzi. Przewidziane rozwiazanie poniekad
odpowiada regulacji znajdujacej sie w polskiej ustawie. Przepisy te w oby-
dwu przypadkach maja charakter dwuplaszczyznowy. Z jednej strony
bowiem uprawnienie do dziedziczenia ustawowego stanowi podstawe do
zastosowania zwolnienia od obowiazku uzyskania zezwolenia, z drugiej
natomiast w odniesieniu do polskiej ustawy nastepuje wylaczenie stoso-
wania przepisow ustawy w przypadkach, gdy do nabycia nieruchomos$ci
dochodzi w drodze dziedziczenia przez osoby uprawnione do dziedzicze-
nia ustawowego. Elementem wspdlnym jest krag osob, w stosunku do
ktérych mozna zastosowacé to zwolnienie. W obydwu przypadkach sa to
osoby uprawnione do dziedziczenia ustawowego po wiaScicielu nieru-
chomos$ci. Kryterium to jest nieostre. Nie ma bowiem jednoznacznego
wskazania, czy chodzi tutaj o osoby, ktore powolane sa do dziedziczenia
w pierwsze) kolejnosci, czy krag ten obejmuje takze osoby uprawnione
do dziedziczenia w dalszej kolejno$ci. Konieczne jest zatem jednoznaczne
wskazanie oséb objetych zwolnieniem.

5. Zakonczenie

Analiza poszczegélnych regulacji austriackich krajow zwigzkowych
uwidacznia mankamenty polskiej Ustawy z dnia 24 marca 1920 r.
o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw (Dz.U. 2004, nr 167,
poz. 1758 z pdézn. zm.).

Faktem jest, ze polska ustawa o nabywaniu nieruchomo$ci przez
cudzoziemcow jest nie tylko mato czytelna, ale na skutek zmian zacho-
dzacych w odniesieniu do sytuacji spolecznej, politycznej czy gospodar-
czej nie zapewnia juz wlasciwej realizacji celu, ktory z zatozenia usta-
wa ta powinna spelniaé. Bardziej niz nad kolejna nowelizacja nalezy
zastanowi¢ sie nad konieczno$cia uchwalenia w Polsce nowej ustawy
o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcoéw, ktora w swej tresci
uwzglednitaby niektore rozwiazania przyjete na wzor regulacji austriac-
kich krajéw zwiazkowych. Nie ulega bowiem watpliwosci, ze zmiany sa
potrzebne. Kolejna nowelizacja ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcow przyczynitaby sie tylko do zwiekszenia niejasno$ci jej

7 Ibidem, s. 28 i nast.
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przepiséw. Nowa ustawa o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziem-
céw powinna precyzyjnie okres§laé¢ zasady, jakim poddany ma by¢ obrot
nieruchomos$ciami z udzialem podmiotéw zagranicznych. Nalezy zacho-
wac istniejacy obecnie obowigzek uzyskania odpowiedniego zezwolenia
na nabycie nieruchomos$ci przez cudzoziemcéw. Konieczne jest jednak
wprowadzenie jasnych 1 przejrzystych przestanek jego wydawania. Po-
winny by¢ one skonstruowane w taki spos6b, aby sprzyja¢ rozwijaniu
wspOltpracy 1 wymiany gospodarczej miedzy wszystkimi panstwami, nie
tylko tymi z Europejskiego Obszaru Gospodarczego. W tak istotnej kwe-
stii, jaka jest regulacja zasad szeroko pojetego obrotu nieruchomos$ciami,
czy to z udziatlem podmiotéw zagranicznych, czy tez dotyczacych rynku
wewnetrznego niezbedne jest myslenie perspektywiczne. Wspdlczeénie
mamy bowiem do czynienia nie tylko z europejskim, ale wrecz Swiato-
wym rynkiem nieruchomosci. Wprowadzenie jasnych 1 przejrzystych za-
sad jego dzialania z pewnoScia przyczyni sie do wzrostu atrakcyjnosci
nieruchomos$ci w Polsce oraz wplynie pozytywnie na wzrost zaintereso-
wania zagranicznych inwestoréw. Wprowadzenie zmian spowodowaloby,
ze polska ustawa o nabywaniu nieruchomo$ci przez cudzoziemcéw prze-
stataby by¢ swoistym ,,zabytkiem legislacyjnym”.



