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Vorsicht geboten!

Besonderheiten beim
Liegenschaftserwerb in der Slowakel

Im Zuge der weltweiten Wirtschaftskrise sind Immobilienprojekte in
Mittelosteuropa voriibergehend zum Stillstand gekommen. Mittlerweile ist

die Nachfrage nach Grund und Boden allerdings wieder gestiegen. In der
Slowakei sollten allerdings Investoren insbesondere beim Erwerb von landwirt-
schaftlichen Flachen auf gesetzliche Hlrden achten.

FLACHENNUTZUNG. Zahlreiche Vorhaben und
Prajékte von Unternehmern werden inder
Slowakischen Republik direlet auflandwirt
schaftlichen Grundstiicken-realisiert baw,
wird eine Mutzung eirer landwirtschaft-
lichen Fliche fiir die Sicherstellung dieser
Projekte vorgesehen. Ein bedeutender Teil
dieser Grundstiicke erfiillt jedoch in der
dem Projekt vorausgehenden Phase eine
wichtige an die Grundstiicksart gestellte
Anforderung nicht, und zwar, dass fiir den
Bau' bew. andere nicht landwirtschaftliche
Frojekte kein landwirtschaftlicher Boden
#u beanspruchen ist. Das betrifft nicht nur
den Bau von Fabriken, Industrieparks, Pro-
duktionshallen oder Wohnhausern, son
dern auch Projekte wie zum Beispiel den
Bau von Freizeitanlagen (etwa von Golf-
plitzen). Die slowakische Gesetzgebung
versteht unter landwirtschaftlichem Boden
einen potenziell fir die landwirtschaft-
liche Produktion nutzbaren Boden, welcher
im Liegenschaftskataster als Ackerboden,
Hoplengarten, Weingarten, Obstplantage,
Garten und stindige Bodenbewtchse er
fasst ist. Der landwirtschaftliche Boden
stellt zirka 48 Prozent der Gesamtfliche
der Slowakei dar. Zum Ausdrudk von Quali-
tat und Wert des produktiv-ékelogischen
| Potenzials des landwirtschaftlichen Bodens
(und derzeit auch fiir die Bestimmung der
Abgabenhohe) wird dieser durch die so
genannte bodenikologische Bonititsein-
heit (BPET) in die Gruppen BPEJ 1 bis 9
eingeteilt. Unter Berticksichtigung der gro-
fien Bedeutung des landwirtschaftlichen
Bodens als grundlegendes Mittel zur Ge-
withrleistung der Ernahrung der Bevilke
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rungetscheint das logisch. Zur Bewalirung
der landwirtschaftlichen Bodenfliche vor
unberechtigter Inanspruchnahme fiir nicht
landwirtachaftliche Nutzung existiert in
der Slowakei ein spezieller Rechtsrahmen.
Dieser gewahrleistet den Schutz und er
moglicht zugleich unter gewissen Bedin-
gungen, den landwirtschaftlichen Boden
5t'zin1:|ig oder zumindest temporar {masxi-
mal firr zehn Jahre) fir nicht landwirt
schaftliche Zwecke zu nutzen, das heifft
diesen durch einen Beschluss des zustin-
digen ,Regionalen Grundsticksamts des
landwirtachaftlichen Bodenfonds” umzu-
widmen.! Der eigentliche Umwidmungs-
prozess des landwirtschaftlichen Bodens
beginnt auf Antrag einer juristischen oder
natirlichen Person, wobei dieses Verfahren
durch die Verwaltungsordnung geregelt ist.
Zusammen mit dem Antrag sind auch die
gesetzlich erforderlichen Dolumente vor
zulegen. Die Verwaltungsordnung lasst de
facto die Maglichkeit einer spiteren Ergin-
zung der Anlagen zu, und zwar auf Basis
einer Aufforderung zur Erginzung der
Antragsstellung innerhalb einer durch das
zustandige Organ festgelegten Prist.

EINZUBRINGENDE UNTERLAGEN. Antragsanlagen
sind zum Beispiel der rechtsgiiltize Ge-
bietsbescheid (die Bebawungsgenehmi
gung). Der Gebietsbescheid wird durch das
Bauvamt (von der Gemeinde, in bestimmten
Sonderfallen auch von anderen Organen)
herausgegeben. Darin wird das Gebiet fiir
den geplanten Zweck abgegrenzt, und es
werden die Bedingungen fiir die Sicherstel-

lung der Wahrung der Interessen der Ge-

meinschaft in dem betreffenden Gebiet
festgelegt (vor-allem betreffend die Verein
barkeit des Projekts mit den Zielen und
Vorhaben der Raumplanung, die sachliche
und zeitliche Koordinierung einzelner Bau-
werke und anderer Umweltschutzmafinah-
men im Gebiet). Schlie@lich wird auch iber
den Schutz von Denkmalern und (iber mog-
liche Einwinde von Verfahrensteilnghmern
entschieden. Die Antragsanlagen umifassen
weiters die Zustimmung des Bezirksgrund
stiucksamtes (eines dem regionalen Grund-
stiicksamt tbergeordneten Organs), dig
Projektdokumentation {,Planung”) mit ei-
ner detaillierten Beschreibung des Projekis
und die so genannte Mutterbodenbilanz
des landwirtschaftlichen Bodens®, Letztere
hat einen Plan zur wirtschaftlichen Mut-
zung zu enthalten und muss durch eine da-
zu qualifizierte Person erstellt sein. Zusatz
lichmuss ein Projeltplan zur Reloultivierung
des zeitweise umgewidmeten landwirt-
achaftlichen Bodens (einachliefilich Zeit-
plan und Kostenaufstellung) vorgelegt wer
den, und es sind Identifikationsangaben?
dber das Grundstick einzubringen. Wei
tere obligatorisch  vorzulegende Dol
mente sind die Stellungnahmen der Ver-
fahrensteilnehmer und der betroffenen
Organe der staatlichen Verwaltung und der
Kommunalverwaltung® und eine Kalkula
tion der Abgaben fir die gesamte Ummwid-
mung. Der Antragsteller hat dariiber hinaus
die gesetzlich festgelegten Prinzipien zum
Schute des landwirtschaftlichen Bodens ein
zuhalten (dies gilt insbesondere fur land
wirtschaftliche Flichen, die éntsprechend
dem BPEJ-Code der 1. bis 4 Qualitits-
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gruppe zugeordnet sind), muss eine alter-
native Platzierung des geplanten Bauwerks
auf dem landwirtschaftlichen Boden hinter
der Grenze des bebauten Ortsgebietes vor
sehen und eine Einschitzung der Konse-
den

Boden fiir solche Alternativen vorlegen.

quenzen fir landwirtschaftlichen

UMWIDMUNGSBESCHEID. Wenn die Prinzipien stand ist die Umwidmung von landwirt-

fir den Schutz des landwirtschaftlichen  schaftlichem Boden gebithrenpflichtig, und | 1. Gruppe 15 €/m2
Bodens eingehalten sind, erlisst das zu- zwar konkret fiir eine Umwidmung von

standige regionale Grundstiscksamt einen  landwirtschaftlichem Boden der BPEJ- | 2. Gruppe 12 €/m2
Bescheid uber die Umwidmung des land-  Gruppe 1 bis 4 gemaf der geltenden Regie

wirtschaftlichen Bodens, Dieser Bescheid rungsverordnung der Slowakischen Repu- | 3. Gruppe 9 €/m?
dber die stindige oder temporire Umwid-  blik (wie im Weiteren angefiihrt).

mung ist die Grundlage fiir die Kennzeich- Das Gesetz iiber den Bodenschutz und | 4. Gruppe & £/m?

nung der Anderung der Grundsticksart im
Liegenschaftskataster in eine sonstige Fli

che. Achtung: Er ist nur fiir das genehmigte
Vorhaben galtigl Ein Bescheid itber die
temporare Umwidmung wird mit Ablauf
des Zeftraums ungiltig - und zwar, wenn
der Boden fir das betreffende Vorhaben
innerhalb von finf Jahren nicht verwendet
wurde (dies stellt keinen Grund fir die
Riickzahlung der Abgabe dar). Was die Ge-
bithren fiir die Umwidmung ven landwirt

schaftlichem Boden betrifft, so wurden im
Jahr 2009 565.000 Furo an Abgaben einge-
nommen (wobei bis zu 5,1 Millionen Euro
angenommen worden waren), fir das erste
Halbjahr 2010 erreichten die Abgaben
499,000 Euro (im Vergleich zu geplanten
Abgaben in der Héhe von 53 Millionen
Buro). Auch aus dem Grund, dass die Ab

gaben nicht die Erwartungen erreichen,
erwigt die derzeitige Regierung, die Ab-
pabenpflicht fur die Umwidmung von land-
wirtschaftlichem Boden aufzuhebe. Bis es

zur Aufhebung kommt, besteht die Ab-
sicht, die Abgaben fiar die stindige oder
temporire  Umwidmung  von  landwirt
schaftlichem Boden auf einen einheitlichen
Betrag von 0,1 Euro/m” zu senken.

In Kirze wird in dieser Angelegenheit eine
grundlegende Entscheidung erwartet. Ent-
sprechend dem derzeit geltenden Rechts

die Mutzung ven landwirtschaftlichem
Boden kénnt auch Ausnahmen von der
Abgabenpflicht fiir die Umwidmung von
landwirtschaftlichem Boden. Diese gelten
vor allem fiir den Bauvon Landwirtschafts
und Industriebetrieben in bebauten Are-
alen, fir den Bau eines Betriebes, fiir
welchen ein Beschluss iiber eine Investition
im offentlichen Interesse herausgegeben
wurde, Weitere Ausnahmen  betreffen
Bauwerke, tber welche im Ausnahmefall
die Regierung der Slowakischen Republik
entscheidet (zum Beispiel fiir den Bau von
Autobahnen, Strafen der I, IL
1L Klasse fir Kraftfahrzeuge und Orts
strafien im Eigentum der Gemeinde) und
Bauwerke, die dazu dienen, landwirtschaft-

und

liche Grundstiicke zuginglich zu machen

und zu schiitzen.

FAZIT. Eine Umwidmung von Beden aus dem
Bodenfonds ist kompliziert, und es emp-
fiehlt sich in jedem Fall, bei der Realisierung

Gebiihren in den verschiedenen BPEJ-Gruppen (in €/m2)

von Projekten, die auch eine Umwidmung
von landwirtschaftlichem Boden vorsehen,
einen mit der lokalen Rechtslage und den
lokalen Gepflogenheiten wvertrauten Be
rater zu konsultieren. n

Gebiihren fir die stdndige Umwidmung
von landwirtschaftlichem Boden

Geblhren fir die temporire Umwidmung
von landwirtschaftlichem Boden

1 €/m2

1. bis 4. Gruppe

www.lansky.at

BPE.J-Gruppan
Berirk 1 2 3 4 ] ] 7 ] ]
Bratiskva 11,56 2301 14,34 3,83 3,07 23,05 14,96 143 3,84
Trrava 18,92 3155 10,14 6,68 8,36 16,11 5,58 141 1.24
Trengin 0,61 6,10 4,54 572 13.21 20,01 14,84 8,20 24,86
Mitria 8,949 1,04 12,12 8,28 17.71 16,04 2,27 2,5 1,08
Zilina - - - 0,10 6,20 9,2 30,27 8,18 45,05
Banska Bystrica - 0,28 0,27 0,51 11,82 31,51 15,37 14,80 25,44
Predov . - - 0,05 6,46 17.53 28,74 16,20 31,02
Kosica = = - 0,49 20,1 3549 14,68 1782 10,41

s st anzumerken, d'.s In bestimmiten i Gesetz festgelegten Pallen eine Umwidmung nichit erfordarlich st (2. B, wenn s sich um eine umgswidmete Flache bis 500 m® in den Grenzen eines bebauten Gebletes
illie dar Verwan y dia larshwirtachaftlichin Bedens fite i nicht lasdwirtsebaftliches Vorhaban i « Ziitraiien von werniger als e Jabe, dinschlalich dor Versetzang dis landwirtschaft
ler Ukertlurleitungen, deren F

|..||.|.II i
ichen Boders in den urspringlichen Zustand, Bshrangen and Brannen, Masten oder ardens Ohjekbe vor Unterfbar- o
elnmalige Anderang einer Grundsticksart mit einer Fliche bis 15 m® handelt u. dgl.}

ex gich um eine

icke 25 m° nicht iibersteigen, und wenn

! Bs handelt sich um eine Batastera
Flichen, die Bestitipang

z, die Kople der Katasterkarte mit der Eennzeichrung der fir die Ummwidmurg vergesehenen Parzellen, den geometrischen Plan der zur Umwidmung vorgesehenen
die K ler K ler K h d ie U d h I hen Plan d i h

nititssinheit.

! Diese dokumentieren die Zustimmu

auch ven SPF verwaltete Grandatiicke

gen der Blgentimers bew. Hutzer der betroffenen Grandsticke (inkL der benachbarten Grundstiicke} und die Stellungnabme des Slowakischen Grundsticksfonds (52F), falls
straffien sind (i e Grundsidcke im Elgentum dis Staates, Grandariche, deven Eigenitimser unbduannt sirsd, ursd dgl).
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