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(1) Ausschreibung und Vorkaufsrecht
(2) VerauRerer ist eine staatliche juristische Person, Erwerber ist eine Gesellschaft
(3) VerauRerer ist eine staatliche juristische Person, Erwerber ist eine natirliche Person
(4) VerauRerer ist der polnische Staat oder eine Gemeinde
2. Genehmigungsvoraussetzungen
a. Genehmigung nach dem EAG
(1) Genehmigungsvoraussetzungen fir juristische Personen
(2) Genehmigungsvoraussetzungen fir natirliche Personen
(3) Genehmigungsvoraussetzungen bei Ubernahme oder Erwerb von Anteilen oder Aktien
einer Handelsgesellschaft mit Sitz in Polen, die bereits Eigentiimer oder Erbniebraucher
einer Immobilie ist
b. Genehmigung nach dem InvG
3. Genehmigungsfreier Erwerb
4. Vereinbarkeit mit dem EU-Assoziierungsabkommen
VII. Kosten
1. Genehmigung
2. Stempelgebiihr
3. Notargebuhr
4. Eintragung ins Grundbuch
5. Immobiliensteuer
6. Forst- und Landwirtschaftsteuer
VIII. Steuerliche Geltendmachung des Immobilienerwerbs
1. Korperschaftsteuer
2. Einkommensteuer
3. Mehrwertsteuer
IX. Immobilienerwerb durch Auslandern - Checkliste

Die polnische Regierung fihrt mit der Europaischen Kommission seit August "98 Verhandlungen (iber
die bislang in Polen bestehenden Einschrankungen des Immobilienerwerbs fir Auslander. Einiges
deutet darauf hin, daR Polen nach dem EU-Beitritt zumindest eine Ubergangsphase hinsichtlich der
derzeit geltenden Einschrankungen des Immobilienwerwerbs durch Ausldander erreichen wird. Die
Grinde liegen nach Meinung der polnischen Regierung auf der Hand: Solange die Grundstiickspreise
in Polen denen innerhalb der EU zumindest nicht anndhernd angeglichen sind, sei eine Flut von
Spekulationskdufen zu erwarten. AuRerdem bestehe die Gefahr des Ausverkaufs des Bodens an
Auslander. Da zu den Kaufern aller Warscheinlichkeit nach in erster Linie Deutsche zahlen werden,
macht die Regierung auch historische Griinde geltend. Dariber hinaus wiirden dann die
Grundstickspreise in eine fir die heimische Bevolkerung unerreichbare Hohe getrieben werden.

Bei Vertragen mit Beteiligung auslandischer Personen stellt sich immer als erstes die Frage nach dem
anzuwendenden Recht. Dies ist mit Hilfe des internationalen Privatrechts zu I6sen (dazu I). Dingliche
Rechte - ihre Arten und ihr Wesen - sind dabei ausschlieRlich nach dem Recht des Belegenheitsortes,
also nach dem polnischen Recht, zu beurteilen. Von den dinglichen Rechten im polnischen Recht sind
zunéchst die verschiedenen Immobilienarten darzustellen (dazu Il). Neben den Immobilien existieren
auch der ErbnieBbrauch und sogennante genossenschaftliche Rechte, welche in der Praxis von
groRRer Bedeutung sind. (dazu Ill und IV). Der Vorgang des Immobilienerwerbs vollzieht sich nach
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polnischem Recht anders als nach deutschem Recht (dazu V). Der Erwerb einer Immobilie durch
Auslander bedarf grundsatzlich einer Genehmigung (dazu VI). Je nachdem, wer als VeraulRerer und
wer als Erwerber auftritt, ist aber nicht nur eine, sondern moglicherweise noch eine weitere
Genehmigung erforderlich; hierbei gelten unterschiedliche Tatbestdnde des Immobilienerwerbs und
verschiedene Ausldanderbegriffe (dazu VI 1). Einen weiteren Punkt der Genehmigungsproblematik
bilden die gesetzlich genannten und ungenannten Genehmigungsvoraussetzungen (VI 2). In manchen
Fallen vorgesehen ist auch ein genehmigungsfreier Erwerb (VI 3). Als letztes aus der Thematik der
Erwerbsgenehmigung bleibt noch die wichtige Frage der Vereinbarkeit des Sonderregimes bei
Immobilienerwerb mit dem EU-Assoziierungsabkommen (VI 4). Eine wesentliche Bedeutung bei dem
Erwerb einer Immobilie ist den dabei entstehenden Kosten beizumessen (dazu VII). SchlieRlich bleibt
zu erdrtern, ob diese Kosten in Polen steuerlich geltend gemacht werden kénnen (dazu VIII). Eine
Checkliste erméglicht einen schnellen Uberblick iber die Genehmigungsbediirftigkeit (dazu I1X).

l. Internationales Privatrecht

Samtliche Fragen, die die in Polen belegenen Immobilien und dingliche Rechte betreffen, unterliegen
gem. Art. 1102 § 1 ZPGB? der ausschlieRlichen internationalen Zustindigkeit der polnischen
Gerichte. Damit gehdren, anders als nach § 24 dt. ZPO, auch Klagen auf Ubereignung ausschlieRlich
vor polnische Gerichte. Unklar ist allerdings, ob auch Vertragsstreitigkeiten - soweit sie eine
Immobilie betreffen - vom Anwendungsbereich des Art. 1102 § 1 ZPGB erfalit sind. Die gesetzliche
Formulierung laRt einen groRen Spielraum zu. Zu vermuten ist, daR die Rechtsprechung die
ausschlieBliche Zustandigkeit bejahen wird.

Daraus folgt: unabhangig davon, ob die internationale Zustdandigkeit der deutschen Gerichte nach
den Regeln der deutschen ZPO begriindet ist, sind die Klagen im Hinblick auf die spatere
Anerkennung und Vollstreckbarerklarung des Urteils immer in Polen anhangig zu machen. Nach Art.
1146 § 1 Ziff. 2 ZPGB wird namlich ein auslandisches Urteil in Polen nicht anerkannt, wenn in der
Sache die ausschlieRliche internationale Zustandigkeit polnischer Gerichte begriindet war. Die zweite
Folge ist, dal® die Frage nach dem anwendbaren Recht immer nach dem polnischen Internationalen
Privatrecht zu beurteilen ist.

Uber die Arten der dinglichen Rechte und ihr Wesen entscheidet gem. Art. 24 § 1 IPRG? das Recht des
Belegenheitsortes (lex rei sitae).

Nach der lex rei sitae beurteilt sich gem. Art. 24 § 2 IPRG auch die Entstehung, Anderung, Ubergang
und Untergang von dinglichen Rechten. Damit entscheidet die lex rei sitae dariliber, ob die dingliche
Verfligung abstrakt (so das deutsche Recht) oder aber kausal (so das polnische Recht) ist. Die
Wirksamkeit der causa - des schuldrechtlichen Vertrages - beurteilt sich dagegen nach eigenem
Statut (Art. 25 ff IPRG). Das Belegenheitsrecht entscheidet aber auch dariber, ob der Vertrag allein -
solo consensu - den Eigentumsiibergang herbeifiihrt (so grundsatzlich das polnische Recht) oder aber,
ob noch zusatzliche Handlungen (beispielsweise die Grundbucheintragung im deutschen Recht)
erforderlich sind. Ein dem deutschen Recht unterliegender Kaufvertrag wird daher in seinen
dinglichen Rechtsfolgen - obwohl dies in der polnischen Literatur 3diskutiert - nach polnischem Recht
zu beurteilen sein mit der Folge, dal? das Eigentum bereits mit dem AbschluR des Vertrages auf den
Kaufer libergeht.*
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Die Form des Rechtsgeschaftes unterliegt gem. Art. 12 S. 1 IPRG primar der lex causae. Flr
schuldrechtliche Vertrage gilt damit das nach Artt. 25 ff IPRG festzustellende Recht. In erster Linie ist
dies das von den Parteien vereinbarte Recht. Bei dinglichen Verfligungen (nach polnischem
Sachenrecht nur im Falle des Art. 158 S. 2 iVm Art. 156° ZGB®) kommt die lex rei sitae zur
Anwendung.

Nach Art. 12 S. 2 IPRG ist aber auch ausreichend, dal} die Formvorschriften des Rechts des
Vornahmeortes (lex loci actus) beachtet wurden.” Sollte der Vertrag in Deutschland abgeschlossen
werden, ergeben sich - im Hinblick auf das Erfordernis der notariellen Beurkundung (§ 313 BGB, § 4
Il WEG, § 11 ErbbRVO) - Unterschiede nur bei Ubertragung von genossenschaftlichen Rechten.® In
der Praxis ist die Vornahme der notariellen Beurkundung auBerhalb Polens wenig sinnvoll, da Polen
bisher dem Haager Ubereinkommen zur Befreiung ausldndischer &éffentlicher Urkunden von der
Legalisation vom 5.10.1961 nicht beigetreten ist. Die notarielle Urkunde muf} gem. Art. 1138 ZPGB
von der polnischen Botschaft oder vom Konsulat beglaubigt werden.

Il. Immobilien

Das polnische Recht kennt drei verschiedene Arten von Immobilien. ® Gem. Art. 46 § 1 ZGB sind dies
Grundstiicke, Gebdude und Teile von Gebduden. Die beiden letzteren aber stellen gem. Art. 46 § 1
ZGB nur dann eine Immobile dar, wenn dies in besonderen Vorschriften vorgesehen ist. Ansonsten
sind sie nach dem im Art. 48 ZGB verankerten Prinzip superficies solo cedit Bestandteile eines
Grundstuckes.

1. Grundstiicke

Grundsticke werden gem. Art. 46 § 1 ZGB als Teile der Oberflache definiert, die Gegenstand
besonderen Eigentums sind. Als Grundstlick kann daher nur derjenige Teil der Oberflache betrachtet
werden, der rechtlich en bloc abgrenzbar ist. Die Abgrenzung ist anhand des Grundbuches
feststellbar. Grundbucheintragungen werden wiederum gem. Art. 26 Abs. 1 GrundBG*° aufgrund der
Angaben aus dem Grundstiicksregister''vorgenommen. Der abgrenzbare Teil der Oberfliche muR
dariber hinaus Gegenstand besonderen Eigentums sein. Keine Immobilie ist daher Grund und Boden,
der zum ausschlieRlichen Gebrauch eines Teileigentiimers abgesondert wurde.?

Aus Art. 46 ZGB ergibt sich die Aufteilung in landwirtschaftliche und sonstige Grundstiicke. Die
Aufteilung ist fiir Auslander aus zweierlei Griinden von Bedeutung. Zum einen wird bei Erwerb eines
landwirtschaftlichen Grundstiickes die Genehmigung des Innenministers im Einvernehmen mit dem
Minister fiir Land- und Erndhrungswirtschaft erteilt.®> Zum anderen erstreckt sich der
genehmigungsfreie Erwerb nicht auf landwirtschaftliche Grundstlicke mit einer Flache von mehr als 1
ha.’*

Landwirtschaftliche Grundstiicke sind gem. Art. 46! ZGB Grundstiicke, die zur Fiihrung einer
erzeugenden landwirtschaftlichen Tatigkeit auf dem Gebiet der Produktion von Pflanzen und Tieren,
einschlieRlich des Garten- und Obstanbaus und der Fischzucht genutzt werden oder genutzt werden
kénnen. Von entscheidender Bedeutung ist nicht der Umstand, ob das Grundstiick brach liegt,
sondern der landwirtschaftliche Charakter (Bestimmung) des Grundstiickes.’ Zur Feststellung des
landwirtschaftlichen Charakters eines Grundstiickes kdnnen Angaben aus dem Grundstlicksregister
und der sog. Raumordungsplan herangezogen werden.
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2. Gebaude

Grundsatzlich sind Gebdude gem. Art. 48 ZGB Bestandteile eines Grundstlickes. Gem. Art. 46 § 1 ZGB
werden sie jedoch dann als Immobilien angesehen, wenn sie kraft besonderer Vorschriften ein vom
Grundstick getrennter Gegenstand besonderen Eigentums sind.

a. Erbniebrauch

Zu den besonderen Vorschriften i.S.d. Art. 46 § 1 ZGB gehoren in erster Linie Bestimmungen (iber
Gebaude auf Grund und Boden, der zum sog. ErbnieBbrauch tberlassen wurde (Art. 232 - 243 ZGB
i.V.m Art. 27 - 36 GrBewG®). Der ErbnieRbrauch stellt ein besonderes dingliches Recht an
Grundsticken dar, das in der Systematik des ZGB zwischen dem Eigentum und den beschrankten
dinglichen Rechten verankert ist.}” Er ist in vielerlei Hinsicht dem deutschen Erbbaurecht
vergleichbar. Eingefiihrt wurde der ErbnieRbrauch bereits im Jahre 19618 und war seitdem praktisch
die einzige Form der Ubertragung von staatlichen Grundstiicken an Privatpersonen. Zum
ErbnieRbrauch konnen - anders als im deutschen Recht - gem. Art. 232 § 5 ZGB nur Grundstlicke des
Fiskus, der Gemeinden und Gemeindeverbande gegeben werden. Der ErbnieSbrauch verleiht dem
Inhaber eine eigentiimerdhnliche Stellung liber einen Zeitraum, der gem. Art. 236 § 1 ZGB zwischen
40 und 99 Jahren liegt, wofiir der ErbnieRbraucher eine jahrliche Gebiihr entrichtet. Nach Ablauf
dieser Frist kann er gem. Art. 236 § 2 ZGB um weitere 40 bis 99 Jahre verldangert werden. Der
ErbnieRbrauch ist wie Eigentum sowohl unter Lebenden als auch im Wege der Erbfolge tibertragbar
(Art. 233 S. 2, Art. 237 ZGB) *°, kann gem. Art. 65 Abs. 3 GrundBG belastet werden und unterliegt
gem. Art. 1004ff ZPGB der Zwangsvollstreckung.? Eigentiimer des Grundstiicks bleibt der Fiskus, die
Gemeinde oder der Gemeindeverband. Beabsichtigen sie, das Grundstiick zu verauRern, so diirfen
sie es gem. Art. 32 Abs. 1 GrBewG ausschlieRlich an den ErbnieRbraucher verkaufen.

Eigentlimer aller auf dem Grundstiick befindlichen Geb&dude und Einrichtungen ist hingegen der
ErbnieBbrauchsberechtigte. Eigentlimer der Gebaude, die von ihm errichtet wurden, ist er kraft
Gesetzes (Art. 235 § 1 S. 1 ZGB). Diejenigen Gebaude dagegen, die sich bereits vor dem AbschlulR des
ErbnieRbrauchvertrages auf dem Grundstiick befanden, miissen ihm gem. Art. 31 GrBewG bei
VertragsabschluB® verkauft werden. Separates Eigentum an ihnen entsteht aufgrund des Art. 235§ 1
S. 2 ZGB.

Das Eigentum an Grundstiicken und Gebduden fallt hier also auseinander. Die Gebdude und
Einrichtungen stellen daher Immobilien i.S.d. Art. 46 ZGB dar. Trotz des eigenstdndigen Eigentums an
Gebauden sind diese gem. Art. 235 § 2 ZGB nicht separat verduBerbar, sondern an das Grundstiick
gekoppelt.??

b. Landwirtschaftliche Genossenschaften

In landwirtschaftliche Genossenschaften konnen von deren Mitgliedern sog. Bodeneinlagen
eingebracht werden. Bodeneinlagen sind gem. Art. 141 § 2 GenG* Grundstiicke samt derjenigen
Gebaude, die bereits zum Zeitpunkt der Einbringung der Einlage auf dem Grundstiick vorhanden
waren. Eigentimer der Bodeneinlage bleibt das Genossenschaftsmitglied. Die Genossenschaft selbst
wird gem. Art. 145 § 1 GenG ihr NieRBbraucher. Werden jedoch von der landwirtschaftlichen
Genossenschaft neue Gebaude auf dem Grundstlick errichtet, so werden diese gem. Art. 279 § 1 ZGB
separates Eigentum der Genossenschaft und damit eine eigenstindige Immobilie.?
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c. Staatsbetriebe

Gem. Art. 2 des Gesetzes betreffend die Anderung des Gesetzes {iber die Bewirtschaftung von
Grundstiicken und Enteignungen vom 29.09.1990%* wurden Staatsgrundstiicke, die von
Staatsbetrieben treuhdnderisch verwaltet wurden, diesen in ErbnieRbrauch tberlassen und an den
darauf errichteten Gebauden kraft Gesetz separates Eigentum gegriindet.?> (Das gleiche gilt fiir
Grundstiicke im Bereich offentlicher StraBen und Platze, Briicken etc aufgrund einer besonderen
Regelung im Gesetz betreffend die Anderung des Gesetzes iiber die Bewirtschaftung von
Grundstiicken und Enteignungen vom 25.03.1994%).

3. Wohnungseigentum

Teile von Gebauden kénnen gem. Art. 46 § 1 ZGB, ebenso wie Gebaude selbst, nur dann eine
Immobilie sein, wenn sie kraft besonderer Vorschriften ein vom Grundstiick getrennter Gegenstand
besonderen Eigentums sind. Gem. Art. 2 Abs. 1, Art. 7 Abs. 1 REG?” kdnnen sowohl Rdume, die zu
Wohnzwecken dienen als auch Rdume, die zu anderen Zwecken bestimmt sind, separates Eigentum
und somit eine Immobilie bilden.

Zur Errichtung des Wohnungseigentums durch ein Rechtsgeschéfts bedarf es gem. Art. 7 Abs. 2 REG
der Eintragung ins Grundbuch.

Ill. Genossenschaftliche Rechte

Der Wohnungsbau wurde im sozialistischen System und wird teilweise auch weiterhin durch
Wohnungsgenossenschaften ausgefiihrt. Die von der Genossenschaft errichteten Gebaude stellen ihr
Vermogen dar, das wiederum allen Genossenschaftsmitgliedern gehért (Art. 3 GenG). Einzelne
Mitglieder haben daher kein Eigentum an den einzelnen Wohnungen oder anderen Rdumen, sondern
nur ein sogenanntes genossenschaftliches Recht. Das GenG kennt vier Arten der
genossenschaftlichen Rechte: das genossenschaftliche Wohnungsmietrecht, das genossenschaftliche
Wohnungseigentumsrecht, das genossenschaftliche Gewerberaumrecht und das Recht auf ein
genossenschaftliches Einfamilienhaus.

Zu betonen ist, dal keines der genossenschaftlichen Rechte als Immobilie anzusehen ist. Sie bilden
nicht einen vom Grundstiick getrennten Gegenstand besondereren Eigentums iSd Art. 46 § 1 ZGB,
sondern sind beschrankt dingliche Rechte iSd Art. 244 ZGB. Die Darstellung der Problematik der
genossenschaftlichen Rechte ist jedoch aus praktischen Griinden unentbehrlich: in dieser Form wird
ein beachtlicher Teil des Wohnungsvermdégens in Polen gehalten.

Das genossenschaftliche Wohnungsmietrecht hat fiir potentielle Erwerber keine Beduetung. Gem.
Art. 218 § 1 GenG ist es weder verduRerlich noch im Wege der Erbfolge tGbertragbar noch unterliegt
es der Zwangsvollstreckung.

Bedeutsam sind dagegen die drei Gibrigen genossenschaftlichen Rechte. Sowohl das
genossenschaftliche Wohnungseigentumsrecht und das Recht auf ein genossenschaftliches
Einfamilienhaus als auch das genossenschaftliche Gewerberaumrecht sind verdauBerlich, im Wege der
Erbfolge Ubertragbar und unterliegen der Zwangsvollstreckung (Art. 223 § 1, 232 § 3, 238 § 1 GenG).
Sie sind gem. Art. 215 § 1 GenG grundsatzlich nicht teilbar, es sei denn, dal8 die Mitinhaber Eheleute
sind. Alle drei Recht verleihen dem Inhaber nur eine eingeschrankte Machtbefugnis Giber den
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Wohnraum: gem. Art. 217 § 3 GenG ist die Vermietung oder unentgeltliche Uberlassung des Raumes
nur nach Genehmigung der Genossenschaft zulassig.

Nach einem Gesetzentwurf vom Juni 1998 soll den Genossenschaftsmitgliedern das Recht
eingerdumt werden, das genossenschaftliche Wohnungseigentumsrecht an eigener Wohnung in
Eigentum umwandeln zu lassen.

IV. ErbnieBbrauch

Das Wesen des ErbnieRbrauchs wurde bereits unter 1l 2 a dargestellt. Hier waren nur zwei Tatsachen
noch einmal zu betonen. Da der ErbnielRbrauch seit Anfang der sechziger Jahre die einzige Form der
Ubertragung von staatlichen Grundstiicken an Privatpersonen war, wird ein beachtlicher Teil der
Grundsticke in Polen in dieser Form gehalten. Das betrifft vor allem Grundstiicke, die - aus deutscher
Sicht - in den ehemals deutschen oder - aus polnischer Sicht - in den wiedererlangten Gebieten
gelegen sind. Die zweite Tatsache ist, daR das Grundstiick und die darauf errichteten Gebaude trotz
separaten Eigentumsverhaltnisse nicht getrennt verduRerbar sind (Art. 235 § 2 ZGB). Derjenige, der
den Boden besitzen will, muf einen Kaufvertrag bezliglich der Gebdude und einen
ErbnieRbrauchsibertragungsvertrag bezlglich des Grundstiickes abschlieRen.

Nach den Bestimmungen des ErbUmwG? kann der den natiirlichen Personen zustehende
ErbnieRbrauch in Eigentum umgewandelt werden. In der ersten Fassung des Gesetzes war eine
unentbehrliche Umwandlungsvoraussetzung, daB der ErbnieBbrauch dem Antragsteller bereits vor
dem 4.8.1997 zustand. Infolge der Anderung des Gesetzes im Dezember 1998 wurde der Termin auf
den 31.10.1998 verschoben und der Kreis der berechtigten Personen auf Rechtsnachfolger der
ErbnieBbrauchberechtigten erweitert. Die Antrage missen vor dem 31.12.2000 gestellt werden.

V. Der zivilrechtliche Vorgang des Erwerbs

Der Erwerb von Immobilien, von genossenschaftlichen Rechten und von dem Erbniebrauch vollzieht
sich nach den gleichen Prinzipien. Doch bestehen bei den einzelnen Rechten einige Unterschiede.

1. Immobilienerwerb

Der rechtsgeschaftliche Immobilienerwerb vollzieht sich im polnischen Recht grundsatzlich nach dem
Konsensual- und Kausalprinzip. Das in Deutschland einzuhaltende Abstraktionsprizip ist im
polnischen Recht unbekannt.

Gem. Art. 155 § 1 ZGB geht das Eigentum an einer Immobilie mit dem AbschluR eines Kaufvertrages
oder eines anderen Vertrages, der zur Ubertragung des Eigentums an der Immobilie verpflichtet, an
den Erwerber {iber.?® Art. 155 § 1 ZGB stellt das sogenannte Konsensualprinzip auf: Zur Ubertragung
des Eigentums an einer Immobilie ist ausschlieBlich der VertragsabschluB und keine andere
Handlung, wie beispielsweise die Eintragung in das Grundbuch, erforderlich. Die Eintragung in das
Grundbuch hat im polnischen Recht grundsatzlich lediglich deklaratorischen Charakter. Etwas
anderes gilt nur dann, wenn sich dies aus einer besonderen Vorschrift ergibt (Art. 155 § 1 ZGB a.E.).
Bei den Immobilien ist dies nur bei den Vertragen lber die Errichtung des Wohnungseigentums nach
Art. 7 Abs. 2 2. HS REG der Fall. Hier hat die Eintragung konstitutiven Charakter.
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Das Konsensualprizip ist im polnischen Recht aber kein unabdingbarer Grundsatz: die Parteien
kénnen durchaus vereinbaren, daB zur Eigentumsiibertragung die Eintragung ins Grundbuch
erforderlich (konstitutiv) ist, Art. 155 § 1 ZGB a.E.

Da nach Art. 155 § 1 ZGB zur Ubertragung des Eigentums an einer Immobilie keine andere Handlung
auller der eines Vertrages erforderlich ist, ist damit klargestellt, daR es ex lege die Konstruktion der
dinglichen Verfiigung im polnischen Recht nicht gibt. Der schuldrechtliche Vertrag hat gleichzeitig
dingliche Wirkung. Doch steht es den Parteien nach Art. 156 ZGB offen, den Vertrag in ein
Verpflichtungs- und ein Verfiigungsgeschift zeitlich aufzusplitten.®® (Nicht zu verwechseln mit einem
Vorvertrag iSd Art. 389 ZGB.) Nach Art. 156 ZGB ist dann jedoch - anders als im deutschen Recht - zur
Wirksamkeit des Verfligungsgeschaftes erforderlich, dafd auch das Verpflichtungsgeschaft wirksam
war (Kausalprinzip).

Das Kausalprinzip des Art. 156 ZGB gilt (iber seinen Wortlaut hinaus nicht nur dann, wenn die
Vertragspartner den Vertrag in ein Verpflichtungs- und ein Verfligungsgeschaft zeitlich aufgespalten
haben, sondern bildet einen allgemeinen Grundsatz des polnischen Rechts. Er gilt damit auch bei
Vertragen, die entsprechend dem Regelfall des Art. 155 ZGB das Eigentum an der Immobilie mit dem
VertragsabschluR (ibergehen lassen. War also der Kaufvertrag tiber eine Immobilie aus irgendeinem
Grund unwirksam, so ist - anders als im deutschen Recht - grundsatzlich auch der vollzogene
Eigentumsibergang ex tunc unwirksam. Ein Ruckgriff auf die Figur der ungerechtfertigten
Bereicherung ist nicht notwendig.

Der Grundsatz, daR bei Entfallen der causa auch die dingliche Wirkung automatisch ex tunc entfillt,
erfahrt allerdings nach der Rechtsprechung des Obersten Gerichtes3! gewisse Einschrankungen, die
sich dogmatisch nicht leicht begriinden lassen. Nach Meinung des Gerichtes sind sie jedoch
zweckmaRig und aus Griinden der Rechtsicherheit geboten. Ein gesetzlich®*?.begriindeter Riicktritt
vom Vertrag, die einvernehmliche Aufhebung® des Vertrages und der Widerruf der Schenkung
haben keine dingliche, sondern nur obligatorische Wirkung. Das gilt sowohl fiir Vertrage, die nach
Art. 155 ZGB eine verpflichtend-verfliigende Wirkung haben als auch fir die, die gem. Art. 156 ZGB
zeitlich aufgesplittet wurden.

Der Vertrag lber eine Immobilie bedarf gem. Art. 158 ZGB zu seiner Wirksamkeit der notariellen
Beurkundung.®* Das gleiche gilt im Falle der Aufspaltung des Vertrages iSd Art. 156 ZGB fiir das
Verfligungsgeschaft; das Verpflichtungsgeschaft bedarf dagegen keiner besonderen Form. Der
Grundsatz der formellen Kausalitdt nach Art. 158 S. 2 2. HS ZGB besagt jedoch, daR das
Verpflichtungsgeschaft in der notariellen Urkunde genannt werden mul3; ansonsten ist das
Verfligungsgeschaft unwirksam.3®

Nebenabreden iiber essentialia negotii sind an sich beurkundungspflichtig.3® Doch scheint dieser
Grundsatz nur fir Nebenabreden zu gelten, die den Vertrag nicht verdndern, sondern nur erganzen.
Nebenabreden, die den Vertrag verdandern und wahrend oder vor der notariellen Beurkundung
getroffen werden, kdnnen nach den Grundsatzen Gber Scheingeschéafte (Art. 83 ZGB) beurteilt
werden. Nach der hdchstrichterlicher Rechtsprechung®” und in Abweichung vom deutschen Recht ist
flr die Wirksamkeit des verdeckten Geschaftes namlich ausreichend, daB nur der Scheinvertrag
notariell beurkundet wird. Nicht eindeutig geklart ist es bisher, ob Nebenabreden lber naturalia
negotii und accidentalia negotii der notariellen Beurkundung bediirfen.3® Klar ist dagegen, daR im
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Falle der Nichtbeachtung der Form des Hauptvertrages sowohl dieser als auch samtliche
Nebenabreden (bspw. Riicktrittsrecht, Anzahlung) unwirksam sind.®

Keiner notariellen Beurkundung bedarf dagegen ein Vorvertrag tiber den Immobilienkauf.*® Aus
praktischen Griinden ist die Beachtung dieser Form beim Vorvertrag jedoch immer zu empfehlen, da
sie gem. Art. 390 § 2 ZGB einen unmittelbaren Erflllungsanspruch gewahrleistet.

Die Nichtbeachtung der im Art. 158 ZGB vorgeschriebenen Form fiihrt zur absoluten Unwirksamkeit
des Vertrages. Eine Heilung des Rechtsgeschaftes bei absoluter Unwirksamkeit ist in der Systematik
des polnischen Rechts grundsatzlich nicht maglich.** Die einzige Ausnahme bei der Unwirksamkeit
wegen Nichtwahrung der Form ist im ZGB in Art. 890 § 1 S. 2 ZGB (Schenkung) geregelt, der jedoch
flr Immobilien und immobiliendhnliche Rechte nicht gilt.

Das Eigentum an einer Immobilie kann gem. Art. 157 nicht unter einer Bedingung oder einer
Zeitbestimmung libertragen werden. Dabei handelt es sich hier um eine rechtsgeschaftliche
Bedingung iSd Art. 89 ZGB und nicht um eine Rechtsbedingung, wie beispielsweise die Erteilung der
Genehmigung nach dem EAG.

2. Erwerb von genossenschaftlichen Rechten

Die genossenschaftlichen Rechte als beschrankt dingliche Rechte werden gem. Art. 245 § 1 ZGB in
entsprechender Anwendung der Vorschriften tGber den Eigentumserwerb (ibertragen. Es gelten somit
das Konsensual- und Kausalprinzip. Eine wesentliche Abweichung von dem Konsesualprizip wird
jedoch gem. Art. 245 ZGB dadurch begriindet, dal zur Ubertragung des Rechtes - sofern dieses
Recht bereits ins Grundbuch eingetragen wurde - die Eintragung ins Grundbuch erforderlich ist. Ist
kein Grundbuch fiir das genossenschaftliche Recht angelegt - was in der Praxis durchaus moglich ist -
ist zur Rechtslibertragung auch keine Eintragung erforderlich.

Die Notwendigkeit der Grundbucheintragung kann sich aber auch aus einer Parteivereinbarung
ergeben.

Ein Grundbuch fir ein genossenschaftliches Recht kann nach der Spezialermachtigung des Art.

24! GrundBG angelegt werden. Die Ubertragung des Rechts unter einer Bedingung oder einer
Zeitbestimmung ist zulassig. Der Vertrag bedarf der notariellen Beurkundung (Art. 223 § 5,232 § 4,
238 § 1 GenG). Dariiber hinaus hdngt die Wirksamkeit der VerduRerung eines genossenschaftliches
Rechts davon ab, ob der Erwerber als Mitglied in die Genossenschaft aufgenommen wurde (Art. 223
§ 2,232 8§ 3,238 § 1 GenG). Die Genossenschaft darf gem. Art. 224 GenG die Aufnahme des
Erwerbers nicht verweigern, wenn er den Erfordernissen der Satzung entspricht.

3. Erwerb von ErbnieRbrauch

Die Ubertragung des ErbnieRbrauchs vollzieht sich gem. Art. 237 ZGB in entsprechender Anwendung
der Vorschriften iiber die Ubertragung des Eigentums. An sich gelten damit auch hier das
Konsensual- und Kausalprinzip. Eine wesentliche Abweichung von dem Konsesualprizip wird jedoch
dadurch begriindet, daR zur Ubertragung des Rechtes immer die Eintragung ins Grundbuch
erforderlich ist (Art. 27 S. 2 GrBewG). Die in Ziffer V 1 dargestellten Ausnahmen vom Kausalprizip
(kein dingliches Zuriickfallen des ErbnieRbrauchsrechtes) gelten auch hier.*?
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Der Vertrag liber die Ubertragung des ErbnieRbrauchs bedarf gem. Art. 237 iVm Art. 158 ZGB der
notariellen Beurkundung. Er ist bedingungs- und terminfeindlich.

4., Grundblicher

Grundbiicher werden in Polen nicht fir den jeweiligen Eigentliimer, sondern fiir die Immobilie
unabhingig von der Person des Eigentiimers gefiihrt. Die Eintragung hat nur in einigen Fillen*® eine
konstitutive Wirkung.** Daher kénnen sich Abweichungen zwischen der tatsichlichen Rechtslage und
der Grundbuchlage ergeben. Um Interessen Dritter zu schiitzen, statuiert Art. 5 GrundBG den
offentlichen Glauben des Grundbuchs. Danach wird im Falle der Abweichungen zwischen der
tatsachlichen Rechtslage und der Grundbuchlage zugunsten dessen entschieden, der die Immobilie
von der im Grundbuch ausgewiesenen Person erworben hat. Der 6ffentliche Glaube gilt gem. Art. 5
GrundBG nur dann, wenn das dingliche Recht durch ein Rechtgeschaft von der betreffenden Person
entgeltlich erworben wurde und der Erwerber dabei im guten Glauben war.

Der offentliche Glaube wird gem. Art. 8 GrundBG unter anderen durch den Antragsvermerk eines
bisher nicht ausgewiesenen Eigentlimers ausgeschlossen. Der Antragsvermerk wird gem. Art. 45 Abs.
1 GrundBG unverziiglich nach der Einreichung der Anmeldung und ihrer Eintragung ins
Grundbuchjournal in das Grundbuch selbst eingetragen.

Ansonsten gilt in Polen der romische Grundsatz, dal} niemand mehr Rechte lbertragen kann als er
selbst innehat: nemo plus iuris in alium transferre potest quam ipse habet. Gutglaubiger Erwerb
einer Immobilie, fir die noch kein Grundbuch angelegt wurde, oder von einer Person, die als
Eigentlimer nicht eingetragen ist, ist nicht moglich. Wurde der neue vermeintliche Eigentiimer ins
Grundbuch eingetragen, kann der rechtmaRige Eigentiimer die Loschung der Eintragung nach Art. 10
GrundBG verlangen.®

ZivilprozeRgesetzbuch vom 17.11.1964 (Dz.U. 64.43.296 mit spateren Anderungen)
2Gesetz Uber das internationale Privatrecht v. 12. 11. 1965 (Dz.U. 65.46.290 mit spateren
Anderungen).
3-Pazdan, Prawo prywatne miedzynarodowe, 2. Auflage, Katowice 1992, § 29 |11 3.
*vgl. dazu V.
>s.dazu V1
®Zivilgestzbuch vom 23.04.1964 mit spateren Anderungen
750 im Ergebnis auch Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego Ksiega druga, Warszawa 1996 unter
Berufung auf Ent. des SN v. 27.12.1962, 2 CR 1202/61, OSN 1/63/14; a.A. Dmowski/Rudnicki,
Komentarz do kodeksu cywilnego Ksiega pierwsza, Czes¢ ogdlna, Warszawa 1998.
8s. dazu lllund V 2.
vgl. Pietrzykowski-Skowroriska Art. 46 Rn. 4, in: Pietrzykowski (Hrsg.), Kodeks cywilny Komentarz,
Warszawa 1997
1%Grundbuchgesetz vom 06.07.1982 (Dz.U. 82.19.147 mit spateren Anderungen)
L.ygl. Art. 20 ff des Vermessungs- und Kartenkundegesetzes vom 17.05.1989 (Dz.U. 89.30.163 mit
spateren Anderungen)
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12Ent, des SN v. 21.07.1966, 11l CR 146/66, OSP 67/ 7-8/185

135, dazu unten VI 1 a.

145, dazu unten VI 3.

1>-Beschlul des SN v. 14.12.1984, |1l CZP 78/84 OSN 85/10/149, zur Weitergeltung der Entscheidung
vgl. Pietrzykowski-Skowroriska (FN 8) Art. 461 Rn. 2

16.Gesetz Uiber die Bewirtschafung von Grundstiicken von 21.08.1997 (Dz.U. 97.115.741).

-vgl. 1zdebski, Kodeks cywilny z komentarzem, Warszawa 1996, Art. 232 Rn. 1f, Pietrzykowski-
Pietrzykowski (FN 8)Art. 232 Rn.6 m.w.N.

18.Gesetz iiber die Bewirtschaftung von Grund und Boden in Stiden und Stadtteilen von 14.7.1961
(Dz.U. 61.32.159, einheitliche Fassung Dz.U. 69.22.159).

vgl. Begriindung des Beschlusses des SN v. 9.12.1969, Il CZP 85/69, OSN 70/10/172.

2.ygl. Pietrzykowski-Pietrzykowski (FN 8)Art. 233 Rn. 6

2Lygl. Igantowicz, Prawo rzeczowe, 4. Auflage, Warszawa 1986, Seite 187.

22Genossenschaftsgesetz vom 16.09.1982 (letzte einheitliche Fassung Dz.U. 95.54.288 mit spateren
Anderungen).

2Das separate Gebiudeeigentum der landwirtschaftlichen Genossenschaften auf
Staatsgrundstiicken ist teilweise aufgehoben worden (nach Art. 17 des Gesetzes liber
Bewirtschaftung von landwirtschaftlichen Staatsgrundstiicken vom 19.10.1991 [Dz.U. 95.57.299] und
nach Art. 204 Abs. 5 GrBewG, anders gilt jedoch gem. Art. 208 Abs. 2 GrBewG fiir Gebaude, die vor
5.12.1990 errichtet wurden), teilweise kann wieder entstehen (nach Art. 204 Abs. 1 und Art. 208 Abs.
2 GrBew@G).

%4Dz.U. 90.79.464

2Ist vor dem 01.01.1998 von der zustindigen Behérde kein Bescheid tiber ErbnieBbraucherwerb und
Erwerb des Gebdudeeigentums erlassen worden, richtet sich das Verfahren nach Art. 200 GrBewG.
26.Dz.U. 94.51.201

27Raumeigentumgesetz vom 24.06.1994 (Dz.U. 94.85.388)

28.Gesetz (iber Umwandlung des ErbnieRbrauchs ins Eigentum v. 04.09.1997 (Dz.U. 97.123.781 mit
spateren Anderungen)

2%Ein Gesellschaftsvertrag gehért nicht zu Vertragen iSd Art. 155 § 1 ZGB. Er I3Rt das Eigentum an
einer Sacheinlage in Form einer Immobilie nicht an die Gesellschaft (ibergehen, da zum Zeitpunkt des
Abschlusses des Gesellschaftsvertrages die Gesellschaft noch nicht existiert. Die Gesellschaft erwirbt
nur das Recht, vom Gesellschafter zu verlangen, einen notariellen Vertrag tiber
Eigentumsibertragung mit der Gesellschaft abzuschlieRen. vgl. dazu Beschluf® des SN v. 5.12.1991, IlI
CZP 128/91, OSNCP 92/6/106; Ent. des SN v. 22.2.1991, Ill CRN 503/90, nicht veréffentlicht, s. apel.
Warszawa v. 6.10.1995, | ACr 630/95, OSA 97/2/7. Vgl. auch Rudnicki (FN 6) Art. 157 Rn. 3.

30Nach Ent. des SN v. 14.4.1971, 1ll CRN 57/71, NP 4/73 S. 586 diirfen die Bestimmungen des
Verpflichtungsgeschaftes durch die Bestimmungen des spateren Verfligungsgeschaftes nicht
verandert werden. Die Entscheidung wurde in der Literatur sehr kritisch aufgenommen, vgl. Rudnicki
(FN 6) Art. 156 Rn. 7.

31-BeschluB des SN v. 07.01.1967, lll CZP 32/66, OSNC 68/12/199 und BeschluR des SN. v. 30.11.1994,
111 CZP 130/94, OSNC 95/3/42.

32Dje Vereinbarung eines vertraglichen Riicktrittsrechts nach Art. 395 ZGB ist wegen Art. 157 § 1 ZGB
unzuldssig, vgl. BeschluR des SN. v. 30.11.1994, Il CZP 130/94, OSNC 95/3/42.

33.Die einvernehmliche Aufhebung des Vertrages ist nur so lange méglich, wie der Vertrag nicht von
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beiden Seiten vollstandig erfillt wurde, BeschluR des SN. v. 30.11.1994, Ill CZP 130/94, OSNC
95/3/42.

%-Der Kauf einer Immobilie ohne die notarielle Beurkundung kann mit einer GeldbuRe belegt
werden, Art. 7 des Anderungsgesetzes zum ZGB v. 26.03.1982 (Dz.U. 82.11.81).

35Ent. des SN v. 22.3.1955, || CO 116/54, OSN 1/56

3In der Ent. des SN v. 20.10.1996, 1l CZP 83/66, OSNCP 67/7-8/119 hat sich das Gericht (iber diesen
Grundsatz hinweggesetzt. Die Entscheidung betraf den Kaufpreis eines Grundstiickes und wurde mit
dem Hinweis auf Art. 536 § 1 und § 2 ZGB begriindet. Spater wurde diese Entscheidung vom SN
verworfen (Ent. des SN v. 07.01.1998, Il CKN 307/97, OSNC 98/9/135 und Ent. des SN v. 07.08.1997, |
CKN 214/97 nicht vero6ffentlicht).

37Ent. des SN v. 26.5.1983, Il CR 32/83, NP 2/85 S. 116.

38 Rudnicki (FN6) Art. 158 Rn. 4 und Dmowski/Rudnicki (FN 6) Art. 73 Rn. 6.

39-Ent. des SN v. 14.3.1974, 1l CRN 33/73, nicht verdffentlicht.

40-Ent. des SN v. 14.12.1960, 1l CR 1239/60, OSP 61/7-8/222; a. apel. Lublin v. 14.11.1991, | ACr
184/91, Wokanda 92/5/29.

41ygl. Wolter, Prawo cywilne, Zarys czesci ogdlnej, 3. Auflage, Warszawa 1982, § 10 Ad 1) c) S. 300.
42ygl. BeschluR des SN v. 17.11.1993, Il CZP 156/93, OSNCP 94/6/128.

.5, bereits oben V 1-3

%Trotzdem ist die Nicht-Anmeldung zur Eintragung gem. Art. 35 GrundBG mit einer GeldbuRe belegt.
4-vgl. Ent. des SN v. 03.09.1980, IV CR 202/80, nichtveréffentlicht. Der Verweis auf das heute
vollstandig aufgehobene (Art. 126 Ziff. 3 GrundBG) Sachenrechtgesetz gilt fiir das GrundBG
entsprechend.
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