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8 Vorwort

Vorwort

Die Bedeutung der grenziiberschreitenden Immobilienfinanzierung fiir die deutschen
Hypothekenbanken ist nach wie vor sehr hoch und nimmt in einigen Mirkten sogar
weiter zu. Auf die 36 im Verband Deutscher Pfandbriefbanken (vdp) zusammenge-
schlossenen Kreditinstitute entfillt ein Gewerbeimmobilienfinanzierungsvolumen in
Hohe von etwa 320 Mrd. Euro. Davon wiederum waren zur Jahresmitte 2010 mehr
als die Hilfte (51 %) Finanzierungen auslédndischer Immobilien. Das entspricht einem
Gesamtvolumen von 162 Mrd. Euro.

Im zweiten Quartal des Jahres 2010 befanden sich Forderungen aus Hypothekarkre-
diten an in Tschechien belegenen Immobilien in Hohe von 1,03 Mrd. Euro in der
Deckung fiir Hypothekenpfandbriefe. Damit ist der tschechische Markt nach Polen
derzeit der zweitwichtigste Markt fiir deutsche Pfandbriefbanken in Mitteleuropa.

Seit iiber zwanzig Jahren untersucht der vdp systematisch das Hypotheken- und
Grundbuchrecht in Europa sowie seit einiger Zeit auch in den USA, Kanada und
Japan, um den Mitgliedsinstituten fundierte Informationen zu den Rechtssystemen
in diesem Sektor zukommen lassen zu konnen. Zur Analyse der Rechtsordnungen
Mitteleuropas kooperiert der vdp hierbei seit vielen Jahren erfolgreich mit dem Center
of Legal Competence (CLC), Wien; in Zusammenarbeit mit dem CLC wurde auch
die vorliegende Publikation erarbeitet. Das Center of Legal Competence (CLC) ist
eine Osterreichische Forschungs- und Beratungseinrichtung unter der Tréigerschaft
des Bundesministers fiir Justiz, der Vereinigung der Osterreichischen Richterinnen
und Richter, der Kammern der Rechtsanwilte und Notare, der Wirtschaftskammer
Osterreich und der Industriellenvereinigung, die durch ihre Einbringung in die Rechts-
und Institutionenreformen der Transformationsstaaten einen wachsenden Beitrag
beim Aufbau und bei der Festigung von Rechtsstaatlichkeit in marktwirtschaftlichen
Strukturen leistet. Die Forschungsschwerpunkte des CLC umfassen die Bereiche
a) Bodenrecht, Grundbuch- und Katasterwesen, b) Insolvenzrecht und Kreditsicher-
heiten, c) Zivilprozess, Exekutionsrecht und Schiedsgerichtswesen sowie
d) Justizmanagement.

Im erstgenannten Forschungsschwerpunkt hat die vorliegende aktualisierte Untersu-
chung das Liegenschaftsrecht in Tschechien zum Gegenstand und stellt somit zugleich
die Neuauflage von Band 21 der Schriftenreihe dar. Ahnliche Darstellungen sind
auch fiir Ungarn und Rumiinien in Vorbereitung.

Das Werk ,,Grundeigentum und Sicherheiten in Tschechien* bietet eine Untersuchung
der rechtlichen Regelungen iiber Immobilien und deren praktische Anwendung mit
besonderem Augenmerk fiir die Funktionsweise des Liegenschaftskatastersystems
und fiir das Pfandrecht. In der nun vorliegenden zweiten Auflage wird insbesondere
auf die gednderten Rechtsvorschriften zum Liegenschaftskataster und auf das neue
Insolvenzgesetz Nr. 182/2006 Slg. iiber den Vermogensverfall und dessen Losungs-
moglichkeiten (zdkon o tipadku a zpusobech jeho reseni) eingegangen. Auf die fiir
das Immobiliarsachenrecht grundlegenden Anderungen im Zuge der geplanten Neu-
kodifizierung des tschechischen Zivilrechts wird ebenfalls hingewiesen.
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Der Aufbau des Werkes entspricht — in gewohnter Weise — der Gliederung der im-
mobiliarrechtlichen Linderberichte: Abschnitt I der Darstellung bietet einen Uberblick
iiber jene Aspekte des Schuld- und Sachenrechts, die auf Immobilien anwendbar
sind. Der Schwerpunkt liegt hier bei Fragen der rechtlichen Regelung des Eigentums.
Abschnitt IT behandelt das Liegenschaftskatastersystem aus rechtlicher und praktischer
Sicht. Prinzipien und Eintragungsverfahren werden im Detail dargestellt. Abschnitt
IIT beschreibt die Rechtsbeziehungen bei Krediten. Hier werden Kreditvereinbarungen,
Darlehensvereinbarungen und Formen der Kreditsicherung hinsichtlich verschiedener
Aspekte beleuchtet. Zuletzt gewihrt Abschnitt IV einen Einblick in das Pfandrecht.
Seine Grundprinzipien und rechtliche Bedeutung werden erldutert und praktische
Fragen, wie etwa im Zusammenhang mit der Begriindung oder Verwertung einer
Hypothek hervorgehoben. Dem Pfandrechtsregister ist ein eigenes Kapitel zu Beginn
dieses Abschnittes gewidmet.

Der Autor des Werkes, Rechtsanwalt Wolfgang Ebner, Wildmoser/Koch & Partner
Rechtsanwilte GmbH, Wien, beschiftigt sich seit Jahren mit Kreditsicherheiten und
hat aufgrund seiner tschechischen Sprachkenntnisse auch Zugang zur tschechischen
Fachliteratur. Bei der Bearbeitung haben tschechische Experten wertvolle Hinweise
zur praktischen Handhabung der Kreditsicherung beigetragen.

Wien/Berlin, Dezember 2010

Fiir die Herausgeber:
vdp CLC

Andreas Luckow Dr. Otto Oberhammer
Mario Thurner
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I Schuld- und sachenrechtliche Aspekte
des Liegenschaftsrechts

A Rechtsquellen

1 Materiellrechtliche Bestimmungen des Immobilienrechts

Das Grundrecht auf Eigentum ist in Art. 11 der Charta der Grundrechte und
Freiheiten Nr. 23/1991 Slg. (Listiny zdkladnich prdv a svobod) statuiert, die durch
den Beschluss des Prisidiums des Tschechischen Nationalrats Nr. 1/1993 Slg. zu
einem Bestandteil der tschechischen Verfassung erklart wurde (Usneseni piesednictva
CNR. & 2/1993 Sb., o vyhlaseni Listiny zdkladnich prdv a svobod jako soucasti
listavniho poiddku CR).

Die grundlegenden materiellrechtlichen Regelungen zum tschechischen Immobilien-
recht finden sich im Biirgerlichen Gesetzbuch (BGB) Nr. 40/1965 i.d.g.F. (Obcansky
zakonik). Das Sachenrecht ist in den §§ 120 — 180 BGB geregelt. Bereits seit meh-
reren Jahren ist die vollstindige Neukodifizierung des tschechischen Privatrechts
geplant. Eine entsprechende Regierungsvorlage wurde am 27.04.2009 zur Begutach-
tung vorgelegt. Tiefgreifende, das Immobiliarsachenrecht betreffende Anderungen
im materiellen Zivilrecht werden in den betreffenden Kapiteln angefiihrt.

Ein besonderes Gesetz ist fiir das Wohnungseigentum einschlédgig, ndmlich das Gesetz
Nr. 72/1994 Slg., mit dem die miteigentumsrechtlichen Verhéltnisse an Wohnungen
und nicht zu Wohnzwecken bestimmten Rdumen geregelt werden (Wohnungseigen-
tumsgesetz; WEG); Zdkon ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvastnické
vzahy k bytim a nebytovych prostorit a dopliiuji nékteré zdkony (zdkon o viastnictvi
bytir).

Die Arten der Eintragungen in den Liegenschaftskataster und deren rechtliche Wir-
kungen sind im Gesetz Nr. 265/1992 i.d.g.F. iiber die Eintragungen von Eigentums-
rechten und anderen dinglichen Rechten an Liegenschaften geregelt (EintrG); Zdkon
o zdpisech vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem.

Die grundlegenden Bestimmungen zum Liegenschaftkataster finden sich im Gesetz
Nr.344/1992 Slg.i.d.g.F. liber den Liegenschaftskataster der Tschechischen Republik
(Liegenschaftskatastergesetz; LKatG); Zdkon o katastru nemovitosti Ceské republiky
(katastrdlni zdkon). Die ndheren Vorschriften finden sich in der Verordnung des
Tschechischen Vermessungs- und Katasteramtes Nr. 26/2007, womit das Gesetz Nr.
265/1992 Slg. iiber die Eintragungen von Eigentumsrechten und anderen Rechten
an Liegenschaften und das Gesetz Nr. 344/1992 Slg. iiber den Liegenschaftskataster
(Liegenschaftskatastergesetz) ausgefiithrt wird (DVLKatG); Whlidska, kterou se pro-
vddi zdkon ¢. 265/1992 Sb., o zdpisech vlastnickych a jinych vécnych prdv k nemo-
vitostem, ve znéni pozdéjsich predpisii, a zdkon ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti
Ceské republiky (katastrdlni zdkon), ve znéni pozdéjsich predpisii, (katastrdlni
vyhldska).!

1 Diese Verordnung ersetzt die Verordnung des Tschechischen Vermessungs- und Katasteramtes
Nr. 190/1996, womit das Gesetz Nr. 265/1992 Slg. iiber die Eintragungen von Eigentumsrechten
und anderen Rechten an Liegenschaften und das Gesetz Nr. 344/1992 Slg. iiber den Liegen-
schaftskataster (Liegenschaftskatastergesetz) ausgefiihrt wird; Vyhldska Ceského iifadu zemé-
Fického a katastralniho ¢. 190/1996 Slg., kterou se provadi zdkon ¢. 265/1992 Sb., o zdpisech
viastnickych a jinych vécnych prdv k nemovitostem a zdkona ¢. 344/1992 Sb., o katastru ne-
movitosti Ceské republiky (katastrdlni zdkon).
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Weiters steht in diesem Zusammenhang das Gesetz Nr. 359 Slg. iiber die Vermes-
sungs- und Katasterorgane; Zdkon o zemérickych a katastrdlnych organech. Zu
erwihnen ist die Verordnung Nr. 97/1961 Slg. i.d.g.F. liber Bezeichnungen der Ge-
meinden, der StraBen und Nummerierungen der Héuser; Whidska o ndzvech obci,
oznacovdni ulic a ¢islovdni domit.

Regelungen zum Ausléndergrundverkehr enthalten das Gesetz Nr.219/1995 Slg.i.d.g.F.,
Devisengesetz (DevisenG); Devizovy zdkon sowie das Gesetz Nr. 229/1991 iiber die
Regelung der Eigentumsverhiltnisse an landwirtschaftlichen Fliachen und sonstigem
landwirtschaftlichem Vermogen (Bodengesetz; BodenG); Zdkon o iipravé viastnic-
kych vztahii k piide a jinému zemédélskému majetku.

Erwihnt sei auch das Gesetz Nr. 50/1976 Slg. i.d.g.F. Gesetz iiber Gebietsplanung
und Bauordnung (Baugesetz; BauG); Zdkon o vizemnim pldnovdni a stavebnim iddu
(stavebni zdkon).

Fiir das Bank- und Kreditwesen sind insb. folgende Rechtsnormen einschligig: Gesetz
Nr. 513/1991 Slg., Handelsgesetzbuch (HGB); Obchodni zdkonik, das Gesetz
Nr. 21/1992 Slg. i.d.g.F. iiber Banken (BankenG); Zdkon o bankdch, das Gesetz
Nr. 591/1992 Slg. i.d.g.F. iiber Wertpapiere (WPG); Zdkon o cennych papirech,
das Gesetz Nr. 6/1993 Slg. i.d.g.F. iiber die Tschechische Nationalbank; Zdkon o
Ceské ndrodni bance sowie das Gesetz Nr. 87/1995 Slg. i.d.g.F. iiber Spar- und
Kreditgenossenschaften; Zdkon o spofitelnich a vivérnich druZstvech.

Die datenschutzrechtlichen Bestimmungen finden sich im Gesetz Nr. 101/2000 Slg.
i.d.g.F. tiber den Schutz von personlichen Angaben; Zdkon o ochrané osobnich
daji.

2 Verfahrensrechtliche Bestimmungen

Das Katasterverfahren steht unter dem Regime des Gesetzes Nr. 71/1967 Slg.i.d.g.F.
tiber das Verwaltungsverfahren (Verwaltungsordnung; VO); Zdkon o sprdvnim
Fizeni (sprdvni 7dd). Daneben kommt in manchen Féllen das Gesetz Nr. 99/1963
Slg. i.d.g.F., Zivilprozessordnung (ZPO); Obcansky soudni ¥dd zur Anwendung.
Beide Gesetze werden jedoch vielfach von den Anordnungen im LKatG und im

EintrG als leges speciales iiberlagert.

Speziell im Katasterverfahren sind folgende Rechtsnormen von Bedeutung: das Gesetz
Nr. 41/1993 Slg. i.d.g.F. iiber Beglaubigung der Ubereinstimmung von Abschriften
oder Kopien mit der Urkunde und iiber Beglaubigung der Echtheit der Unterschriften
durch die Bezirks- und Gemeindedmter und iiber die Herausgabe von Bestidtigungen
durch die Organe der Gemeinden und der Bezirksdmter; Zdkon o ovérovdni shody
opisit nebo kopie s listinou a o ovéfovdni pravosti podpisu okresnimi a obecnimi
irady a o vyddvadni potvrzeni orgdny obci a okresnimi uirady, das Gesetz Nr. 358/1992
Slg. i.d.g.F. iiber Notare und ihre Tétigkeit (Notariatsordnung, NotQO); Zdkon o
notdrich a jejich ¢innosti (notdrsky rdd) das Gesetz Nr. 139/2002 Slg. i.d.g.F. iiber
Grundstiicksrevisionen und Grundstiicksamter; Zdkon o pozemkovych ivipravdch
a pozemkovych iiradech, das Gesetz Nr. 634/2004 Slg. tiber die Verwaltungsgebiihren,
Zdkon o sprdvnich poplatcich.
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Die exekutive Verwertung bzw. die Verwertung in der Insolvenz von Immobilien
regeln neben der ZPO und der EO auch das Gesetz Nr. 26/2000 Slg. i.d.g.F. tiber
offentliche Versteigerungen; Zdkon o verejnych drazbdch sowie das Gesetz Nr.
182/2006 Slg.i.d.g.F.iiber den Vermdogensverfall und dessen Losungsmoglichkeiten
(Insolvenzgesetz); Zdkon o upadku a zpusobech jeho reseni (insolvencni zdkon).

B Liegenschaftseigentum

1 Die Liegenschaft als unbewegliche Sache
a Sachen (véci)

Im Vergleich zu dem sehr weiten Sachbegriff des Osterreichischen Privatrechts
ist der Sachbegriff des tschechischen Privatrechts wesentlich enger gefasst.
Nach osterreichischem Verstindnis wird im rechtlichen Sinn eine Sache genannt,
,was von der Person unterschieden ist und zum Gebrauche der Menschen dient*
(§ 285 6ABGB). Eingeschrinkt ist der osterreichische Sachbegriff — die Frage nach
der rechtlichen Qualifikation von Tieren und Leichen(-teilen) sei hier ausgeklammert
— nur durch das Kriterium der Beherrschbarkeit. Demnach ist keine Sache, was nicht
beherrschbar ist, etwa die Luft oder das offene Meer. Man spricht in diesem Zusam-
menhang von Gemeingut, weil deren Benutzung allen gestattet ist.> Nach tschechi-
schem Verstindnis wird vorerst unterschieden zwischen der Person als Subjekt von
Privatrechtsverhiltnissen und all dem, was Gegenstand (Objekt) von Privatrechts-
verhiltnissen sein kann. Gem. § 118 Abs. 1 BGB kommen als Gegenstand von
Privatrechtsverhéltnissen Sachen (véci) und — soweit es deren Natur zuldsst — Rechte
(prdva) oder andere Vermogenswerte (jiné majetkové hodnoty) in Frage. Somit sind
nach diesem Verstindnis Objekte von Rechtsverhéltnissen nicht Sachen schlechthin,
sondern lediglich eine bestimmte Kategorie von Rechtsobjekten, nimlich die — nach
osterreichischer Terminologie — korperlichen Sachen, sofern sie Gegenstand von
Vertragsverhiltnissen sein konnen, also res intra commercium. Keine Sachen sind
aus diesem Grund insb. Forderungen und Immaterialgiiterrechte oder auch Sachen,
die erst in Zukunft entstehen werden.?

Eine Legaldefinition fiir den Begriff Sache kennt das BGB nicht. Lehre und Rsp.
definieren Sache als einen beherrschbaren materiellen Gegenstand einschlielich
(beherrschbarer) Energie (Wasserkraft, Kernkraft etc.), der den Bediirfnissen der
Menschen dient.* Tiere gelten als Sache, nicht jedoch der menschliche Korper und
Leichen bzw. Teile davon.’

Gegenstand von Privatrechtsverhiltnissen konnen auch Gesamtsachen sein. Eine
Gesamtsache bilden mehrere besondere Sachen, die als eine Sache angesehen werden
und einem gemeinsamen Zweck dienen (z.B. eine Bibliothek oder eine Warenlager).
Es handelt sich um eine Gesamtheit von gleichgeordneten Sachen, sodass nicht
eine Sache (Nebensache) der anderen Sache (Hauptsache) dient. Unternehmen
werden seit der HGB-Novelle aus dem Jahr 2000 (Gesetz Nr. 370/2000 Slg.) als
Gesamtsache qualifiziert (§ 5 Abs. 2 HGB).

2 Koziol/Welser, Biirgerliches Recht" T (2006) 242.

3 §vestka/Dvofdk, Obcanské pravo hmotné®, Band I (2009) 238; Fiala/Kindl, Ob&ansky zdkonnik.
Komentai § 118 Rz. 3 ff.

4 Jehlicka/Svestka/Skdrovd, Ob&ansky Zakonik. Komentai® 397 (2004) 401.

5 Svestka/Dvo¥dk, Ob&anské pravo hmotné® I, 239.

6 §vestka/Dvofdk, Obcanské pravo hmotné® 1, 240; Fiala/Kindl, Ob&ansky zdkonnik. Komentaf
§ 118 Rz. 16 f.
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Die Regierungsvorlage zur geplanten Neukodifizierung des tschechischen Privatrechts
sieht jedoch vor, dass von diesem engen Sachbegriff abgegangen wird. Stattdessen
sollte ein weiterer Sachbegriff eingefiihrt werden, der — wie in Osterreich — simtliche
Objekte von Rechtsverhiltnissen umfasst, also auch unkérperliche Sachen: ,,Eine
Sache im Rechtssinn ist alles, was von der Person unterschieden ist und dem Ge-
brauch der Menschen dient* (§ 461 Abs. 2).7

b Liegenschaften (nemovitosti)

§ 119 Abs. 1 BGB trifft die Unterscheidung zwischen beweglichen Sachen (movité
véci) und unbeweglichen Sachen (nemovité véci). Die beweglichen Sachen werden
— im Gegensatz zu den unbeweglichen Sachen — durch das Gesetz nicht niher be-
stimmt. Lehre und Rsp. definieren bewegliche Sachen als solche, die ohne Verletzung
ihrer Substanz von einem Ort zu einem anderen versetzt werden konnen.3

Unter den Begriff der Liegenschaft (nemovitost) — gleichbedeutend mit ,,Jmmobilie®
und ,,unbewegliche Sache® — fallen gem. § 119 Abs. 2 BGB Grundstiicke (pozemky)
und solche Bauwerke (stavby), die durch ein festes Fundament mit dem Boden
verbunden sind.? Gem. § 3 Abs. 2 WEG gelten auch Wohnungen und nicht zu Wohn-
zwecken bestimmte Rdume (byty a nebytové prostory), an denen Wohnungseigentum
begriindet wurde, als Liegenschaften.

Von eminenter Bedeutung fiir die Struktur des tschechischen Immobiliarsachenrechts
ist die Regelung des § 120 Abs. 2 BGB, derzufolge Bauwerke keine Bestandteile
von Liegenschaften sind. Bauwerke sind demzufolge selbststindige Sachen, der
romisch-rechtliche Grundsatz superficies solo cedit gilt demnach in Tschechien nicht
(Néheres s. sogleich unten I.B.1.c).

Grundstiicke (pozemek) sind gesetzlich definiert als Teil der Erdoberfldche, der von
anderen Teilen der Erdoberfliche abgeteilt ist. Sofern ein Grundstiick im Liegen-
schaftskataster verzeichnet und bestimmt ist, handelt es sich um eine Parzelle
(parcela).

Unter den Bauwerken (stavby) haben naturgemil Gebéaude (budovy) die grofite
Bedeutung: Ein Gebiude ist ein oberirdisches Bauwerk, das rdumlich zusammen-
hingt, dulerlich durch Winde abgeschlossen und mit einem Dach versehen ist (§ 27
lit. k LKatG). Wie bereits erwéhnt, handelt es sich bei Bauwerken um selbsténdige
Liegenschaften. Selbststindige Liegenschaften sind jedoch auch bereits in Bau be-
findliche Gebéude (rozestavéné budovy) (Ndheres s. unten 11.B.2).

c Sachverbindungen

Sachen konnen in einfache Sachen und Sachverbindungen eingeteilt werden. Unter
einer einfachen Sache versteht man eine Einheit, die ohne vollkommene Zerstorung
nicht zerlegt werden kann (eine Vase, ein Gemilde). Bei den Sachverbindungen
wird wieder zwischen zusammengesetzte Sachen und Zubehor untergeteilt.

Zusammengesetzte Sachen bestehen aus Bestandteilen (soucasti véci).

Als Bestandteil einer Sache gilt gem. § 120 Abs. 1 BGB alles, was zum Wesen der
Sache gehort und nicht von ihr abgetrennt werden kann, ohne dass sie dadurch
entwertet wiirde. Die Entwertung kann nicht nur in wirtschaftlicher, technischer und

7 §vestka/Dvofcik, Obcanské pravo hmotné® 1, 240.

8 Jehliéka/fvestka/gka’rovd, Obcansky Zédkonik, 406.

9 Bauwerke konnen demnach auch als bewegliche Sache bestehen, sofern sie nicht fest mit dem
Boden verbunden sind, etwa Garagen in Form eines Blechcontainers (Jehlic“ka/Svestka/ﬁkdrovd s
Obcansky Zakonik, 406). Ein kleines Wochenendhéduschen ist dann eine Liegenschaft, wenn
es durch ein festes Fundament mit dem Boden verbunden ist (Rc 27/65).
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funktionaler Hinsicht erfolgen, sondern auch nach &sthetischen Gesichtspunkten.'* !
Bestandteile sind keine selbstidndigen Sachen, sie bilden mit der Hauptsache eine
Einheit und teilen deren rechtliches Schicksal.'

Bestandteile eines Grundstiicks sind die (dauerhaft) darauf wachsenden Pflanzen-
bestdnde (Bdume, Straucher). Zudem zdhlen zu den Bestandteilen von Grundstiicken
Stiitzmauern, Pflasterungen, Leitungen zur Gartenbewésserung, Einfriedungen sowie
Zdune mit einer Hohe von hochstens 100 cm. Als Bestandteil des Grundstiicks gelten
auch Verbesserungsmalinahmen unter der Oberflidche des Grundstiicks, sofern diese
nicht ohne Entwertung des Grundstiicks entfernt werden konnen.'

Keine Bestandteile eines Grundstiicks sind Wasser- und Kanalanschliisse. Sie gelten
als selbstindige Hauptsachen.

Zubehor (prislusenstvi) sind gem. § 121 Abs. 1 BGB Sachen, die dem Eigentiimer
der Hauptsache gehoren und die durch ihn dazu bestimmt sind, mit der Hauptsache
dauerhaft benutzt zu werden. Zubehor ist also nicht Teil der Hauptsache, ist jedoch
dieser zugeordnet und dient ihrem Gebrauch. Hauptsache und Zubehor miissen den
gleichen wirtschaftlichen Zweck verfolgen. Im Gegensatz zum Bestandteil handelt
es sich beim Zubehor stets um eine selbstindige Sache. Entscheidend fiir die Eigen-
schaft als Zubehor ist zudem die Identitdt der Eigentiimer der Hauptsache und der
Eigentiimer des Zubehors."

Um von Zubehér sprechen zu konnen miissen nach Hurdik" folgende Voraussetzungen
erfiillt sein:

¢ Es miissen mindestens zwei Sachen vorliegen, von denen eine die Hauptsache
ist, die andere Zubehor.'

e Das Zubehor — obwohl grundsitzlich der Hauptsache zugeordnet — muss dem
Eigentlimer der Hauptsache dienen.

e Das Zubehor muss durch den Eigentiimer zur fortwihrenden Nutzung mit der
Hauptsache bestimmt sein, kann jedoch voriibergehend von der Hauptsache ge-
trennt sein. Rechtsgeschifte, die sich auf die Hauptsache beziehen, erstrecken
sich auch auf das Zubehor.

Grundsitzlich teilt das Zubehor dasselbe rechtliche Schicksal wie die Hauptsache.
Allerdings fehlt im tschechischen Recht eine explizite Regelung, dass Rechthand-
lungen, die die Hauptsache betreffen, sich ohne weiteres auch auf das Zubehor er-
strecken. Nach einigen Judikaturdivergenzen vertritt das Oberste Gericht nun in
seiner neueren Rechtsprechung, dass das Zubehor im Falle der Ubertragung der

10 §vestka/Dvofdk, Obcanské pravo hmotné® I, 247.

11 Das tschechische Sachenrecht kennt die Unterscheidung zwischen (sonderrechtsfihigen)
selbststidndigen Bestandteilen (die auf eine wirtschaftlich verniinftige Weise von der Hauptsache
getrennt werden konnen) und unselbstindigen Bestandteilen (bei denen eine Absonderung
entweder ganz unmoglich oder zumindest unwirtschaftlich wire) nicht. Nach tschechischem
Verstidndnis ist ein Bestandteil stets unselbstindig.

12 Jehlicka/SvestkalSkdrovd, Obcansky Zakonik, 408; Svestka/Dvoidk, ObZanské prévo hmotné®
I, 247.

13 E des Obersten Gerichts Nr. R 4/1992.

14 Jehlicka/SvestkalSkdrovd, Obcansky Zakonik, 413 ff.

15 Fiala et al., Obanské pravo hmotné (*2002) 99; gvestka/Dvofa’k, Obcanské pravo hmotné®
I, 244.

16 Zubehor einer Liegenschaft ist etwa ein aus Betonringen bestehender Brunnen (E des Obersten
Gerichts Nr. PR 6/2002). Jedoch hat das Gericht in Verfahren betreffend das Eigentum an
Brunnen oder Bohrlochern stets im Einzelfall zu priifen, ob es sich um eine selbstindige Sache
handelt (E des Obersten Gerichts Nr. SR 5/2003).
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Hauptsache nicht ohne weiteres auf den Erwerber iibergeht.!” Dies gilt insbesondere
auch bei Liegenschaften. Besteht das Zubehor der Hauptsache in einer Liegenschaft,
so muss die Mitiibertragung der — identifizierten — Liegenschaft in einem notwen-
digerweise schriftlichen Vertrag zum Ausdruck kommen.'"®

Gem. § 121 Abs. 2 BGB gelten Nebenrdume und die zum Gebrauch der Wohnung
bestimmten Ridume als Zubehor von (Eigentums-)Wohnungen. Nicht jedoch als
Zubehor einer Wohnung gilt eine Garage, selbst wenn sie im selben Gebédude liegt
wie die Wohnung." Allerdings gilt das Zubehor einer Wohnung i.S.d. § 121 Abs. 2
BGB nicht als selbstindige Sache.?

Nicht nur auf Sachen, sondern auch auf Forderungsrechte kann sich Zubehor bezie-
hen. § 121 Abs. 3 BGB qualifiziert als Zubehor von Forderungen die Zinsen, Ver-
zugszinsen, Verzugsgebiihren und die mit der Geltendmachung der Forderung ver-
bundenen Kosten. Nicht als Zubehor einer Forderung gelten Konventionalstrafen.?!

2 Die rechtliche Trennung von Grundstiick und Bauwerk

Der wichtigste Unterschied zwischen dem tschechischen und 6sterreichischen Im-
mobiliarsachenrecht liegt zweifellos im Verhéltnis des Bauwerks zu dem auf ihm
errichteten Grundstiick. In Osterreich sind auf Dauer angelegte Gebiude Be-
standteil des Grundstiicks, auf dem sie errichtet wurden (§ 297 6ABGB, vgl. §§ 417
—419 und 435 6ABGB). Grundstiick und Bauwerk haben somit das gleiche rechtliche
Schicksal. Es gilt der romisch-rechtliche Grundsatz ,, superficies solo cedit*. Grund-
sdtzlich kann man in Osterreich davon ausgehen, dass der Grundstiickseigentiimer
auch Eigentiimer des Bauwerks ist. Fiir die Ubertragung eines Grundstiicks samt
einem darauf befindlichen Geb#ude ist demnach nur ein einziger Ubertragungsakt
erforderlich.?

In Tschechien bilden Bauwerke mit dem darunter liegenden Grundstiick keine recht-
liche Einheit. Grundstiick und Bauwerk haben somit nicht dasselbe rechtliche Schick-
sal. In Tschechien gilt der romisch-rechtliche Grundsatz , superficies solo cedit*
nicht. Dieses grundlegende und mit vielerlei praktischen Konsequenzen verbundene
Strukturprinzip des tschechischen Immobiliarsachenrechts findet seine rechtliche
Grundlage in § 120 Abs. 2 BGB, in dem es heilit: ,, Ein Bauwerk ist nicht Bestandteil
des Grundstiicks.“

Darin ist auch der Grund zu sehen, dass Erbbaurechte in Tschechien nicht vorgesehen
sind.

Diese Eigenheit des tschechischen Immobiliarsachenrechts folgt keinen rechtsdog-
matischen oder wirtschaftlichen Uberlegungen, sondern ist lediglich historisch be-
griindet und geht auf die sozialistische Eigentumsordnung zuriick. Dahinter stand
die Idee von Marx, dass Boden nicht hergestellt werden konne, folglich also weder
Ware noch Gegenstand des privaten Eigentums sei. Ein Gebdude hingegen kann
durch Arbeit hergestellt werden und damit auch personliches Eigentum sein. Zur
Umsetzung dieses Dogmas war es demnach fiir den sozialistischen Gesetzgeber

17 Svestka/DvoFdk, Ob&anské pravo hmotné’ 1, 244; Fiala/Kindl, Ob&ansky zdkonnik. Komentar
§ 118 Rz. 9 ff.

18 E des Obersten Gerichts Nr. R 75/04 (31 Cdo 2772/2000); Svestka/Dvoidk, Ob&anské pravo
hmotné’® I, 245.

19 E des Obersten Gerichts Nr. PR 6/1998.

20 E des Obersten Gerichts R NS ¢. 25 — C 2045.

21  Fiala/Kindl, ObCansky zakonnik. Komentat § 118 Abs. 3 Rz. 2.

22 Vgl. Jaksch-Ratajczak in Rechberger (Hrsg.), Wiener Konferenz tiber Grundbuch und Kataster
(1999) 95 ff.
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erforderlich, die rechtliche Trennung von Grundstiick und Gebéude zu normieren.?
Diese Trennung war in den sozialistischen Staaten allgemein ein entscheidendes
Strukturprinzip des Immobiliarsachenrechts. Nach der Wende wurde jedoch in den
meisten ehemals sozialistischen Lindern der Grundsatz ,,superficies solo cedit*
(wieder) in Geltung gesetzt. In Tschechien (wie auch in der Slowakei) hat man jedoch
davon Abstand genommen, weil diese Frage erst mit einer generellen Sachenrechts-
reform im Rahmen einer Neukodifizierung des Privatrechts neu geregelt werden
sollte.

Die Regierungsvorlage zum neu gefassten BGB sicht in diesem Sinne vor, dass
der Grundsatz ,, superficies solo cedit* in Tschechien (wieder) gelten soll. § 478 der
Regierungsvorlage lautet demnach:

,.Bestandteil eines Grundstiicks ist der Raum unterhalb und oberhalb der Erd-
oberfliache, auf dem Grundstiick errichtete Gebdude und andere Anlagen (im
Folgenden nur,,Gebaude®) mit Ausnahme nur voriibergehend errichteter Gebédude,
einschlieBlich derer, die unterirdisch ausgefiihrt oder an den Winden befestigt
sind.*?*

Nach der derzeit giiltigen Rechtslage hingegen ergeben sich fiir die Praxis aus der
rechtlichen Trennung von Grundstiick und Bauwerk vielerlei Probleme. Insb. muss
die Ubertragung von einem Grundstiick und einem darauf errichteten Gebiude in
einem zweigleisigen Akt erfolgen. Dieses Erfordernis wird selbst von tschechischen
Vertragsparteien immer wieder libersehen, vor allem auch deshalb, weil die Einschal-
tung von Notaren oder Rechtsanwilten bei Liegenschaftstransaktionen nicht zwingend
vorgesehen ist (s. unten [.C.2.c).

Schwierigkeiten treten regelmifig auf, wenn zu beurteilen ist, ob es sich etwa bei
Bauwerken wie einer Garage, einem Geriteschuppen oder einem Gartenhduschen
um eine selbstindige Liegenschaft, um einen — notwendigerweise unselbstindigen
— Bestandteil der Liegenschaft oder um Zubehor der Liegenschaft handelt. Die Qua-
litdt einer Liegenschaft kommt — wie bereits oben in Abschnitt I.B.1.b ausgefiihrt
— Bauwerken nidmlich nur dann zu, wenn sie durch ein festes Fundament mit dem
Boden verbunden sind. So ist es bei kleinen Hiitten oder Garagen nicht immer von
vornherein klar, ob die Verbindung mit dem Boden in Form eines festen Fundaments
besteht. Besteht die Verbindung in einem Fundament, so handelt es sich bei der Hiitte
bzw. Garage um eine selbstindige Liegenschaft, andernfalls ist die Hiitte bzw. Garage
Zubehor des Grundstiicks. Oftmals ist die Abgrenzung nicht eindeutig. In anderen
Fillen konnte es fraglich sein, ob etwa ein Geriteschuppen Bestandteil eines Hauses
ist oder ob er ein selbstindiges — durch ein Fundament mit dem Boden verbundenes
— Bauwerk darstellt. Das rechtliche Schicksal des Gerdteschuppens wire in beiden
Fillen unterschiedlich zu beurteilen. Im Zuge dessen kommt es wiederholt zu Zwei-
felsfillen, die oft ,,absurde AusmaBe annehmen‘? und erst von den Gerichten ent-
schieden werden konnen.?® Das Ausmaf der damit verbundenen Rechtsunsicherheit
liegt auf der Hand.

23 Brosta, Der vertragliche Erwerb von Grundeigentum in Tschechien (2000) 32.

24 In den Erlduterungen zur Regierungsvorlage wird die Riickkehr zum Grundsatz ,, superficies
solo cedit* nicht ausfiihrlich begriindet. Dazu heilit es lediglich, dass die iiberwiegende Anzahl
der Rechtsordnungen diesen Grundsatz kennt und dass man diesen Umstand durch dessen
Einfiihrung in das tschechische Privatrecht respektiert (Erl., 124 f.).

25 Nevidek in Rechberger (Hrsg.), Wiener Konferenz iiber Grundbuch und Kataster, 182.

26  So hatte etwa das Oberste Gericht zu entscheiden, ob Fischteiche (R 23/1999; PR ¢. 11/2003),
Tennisplitze oder Parkplitze, die nur in der Asphaltierung des Bodens bestehen (PR ¢. 1/2000),
selbstindige bauliche Anlagen sind oder nur Bestandteil des Grundstticks.
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Verschirft wird dieses Problem dadurch, dass nicht alle Liegenschaften im Liegen-
schaftskataster verzeichnet sind, sondern nur solche, fiir die das KatG die Eintragung
vorsieht (Niheres zum Liegenschaftskataster s. IT). Nun erfolgt die Ubertragung von
Liegenschaften, die im Liegenschaftskataster eingetragen sind, durch die Einverlei-
bung des Eigentumsrechts (§ 133 Abs. 2 BGB), die Ubertragung von Liegenschaften
hingegen, die nicht in den Liegenschaftskataster eingetragen sind, erfolgt jedoch
bereits durch den Vertragsabschluss (§ 133 Abs. 3 BGB). Somit gehen beim gemein-
samen Verkauf eines Grundstiicks und eines nicht im Liegenschaftskataster einge-
tragenen Bauwerks das Eigentum am Grundstiick und das Eigentum am Bauwerk
notwendigerweise zu einem unterschiedlichen Zeitpunkt auf den Erwerber iiber.
Beispielhaft fiir die sonderbaren Konsequenzen sei der Kauf eines Grundstiicks samt
eines nicht im Liegenschaftskataster evidierten Gebdudes, das eine selbstindige
Liegenschaft ist, angefiihrt:* Fiir den Eigentumsiibergang am Grundstiick ist die
Einverleibung in den Liegenschaftskataster als Modus erforderlich. Das Eigentum
geht erst mit der Einverleibung in den Liegenschaftskataster auf den Erwerber iiber.
Bei dem Gebiude als Liegenschaft, die nicht im Liegenschaftskataster eingetragen
ist, erfolgt der Ubergang des Eigentums bereits mit dem Abschluss des Kaufvertrags.
Weist nun das Katasteramt den Antrag auf Einverleibung ab, so ist das Eigentum an
dem Gebidude auf den Kiufer iibergegangen, nicht jedoch das Gebdude und das
Grundstiick. Dieses Ergebnis widerspricht in vielen Fillen dem Parteiwillen und
erfordert regelmiBig die Riickabwicklung der Ubertragung des Eigentums an dem
nicht im Liegenschaftskataster evidierten Gebidude.

3 Verinderung der Liegenschaft

Bei der Verdnderung bzw. Entstehung von Liegenschaften muss hinsichtlich Bau-
werken und Grundstiicken unterschieden werden.

Grundstiicke (Parzellen) konnen durch Abschreibung, Zuschreibung oder Teilung
neu entstehen bzw. sich verdndern. Dies geschieht dadurch, dass das Katastraloperat
(Néheres zum Katastraloperat s. unten Abschnitt II.B.2) durch Einreichung eines
beglaubigten geometrischen Plans beim Katasteramt erneuert wird. Der daraufhin
gerichtete Antrag wird regelmidBig gemeinsam mit dem Antrag auf Einverleibung
des Eigentumsrechts zu Gunsten eines neuen Eigentiimers beim Katasteramt
eingebracht.

Bauwerke (budovy) und bereits in Bau befindliche Bauwerke (rozestavéné budovy)
entstehen mit ihrer Errichtung. Haben sie die Qualitit eines in Bau befindlichen
Bauwerks und spiter die Qualitit eines (fertig gestellten) Bauwerks erreicht, so sind
sie in den Liegenschaftskataster einzutragen (Niheres s. unten 11.B.2).

Ein neues Bauwerk kann auch dadurch entstehen, dass ein bestehendes Bauwerk
geteilt wird. Dabei ist jedoch zu beachten, dass ein Bauwerk stets eine selbstindige
Sache und nur als solche in den Liegenschaftskataster eintragungsfdhig ist. Die
Entstehung eines neuen Gebiudes durch Abtrennung eines Teils eines bestehenden
Gebidudes unterliegt nicht ausschlieBlich dem Willen des Gebédudeeigentiimers. Der
Gebiudeteil muss auch entsprechend seiner Bauweise und technischen Ausfiihrung
alle Voraussetzungen eines selbstéindigen Gebéudes erfiillen.”® Daher ist fiir eine
solche Abteilung eines Gebidudeteiles zur Begriindung eines neuen Gebidudes eine

27 Brosta, Erwerb von Grundeigentum,v77.
28  Kuba/Olivovd, Katastr nemovitosti Ceské republiky (2004) 84.
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Bewilligung des zustindigen Bauamtes gem. § 85 BauO erforderlich. Zu beachten
ist, dass ein Gebidude — im Zuge einer Liegenschaftsteilung — nur vertikal, niemals
jedoch horizontal geteilt werden kann.? Zwei selbstindige Bauwerke konnen demnach
nicht iibereinander liegen, sondern miissen mit dem Erdboden fest verbunden sein.
(Zur Aufteilung eines Gebdudes nach dem WEG s. I.B.4.d.cc). Fiir die Eintragung
des neu entstandenen Gebéudes ist es zudem erforderlich, dass ihm eine eigene
Konskriptionsnummer zugewiesen wird. Uberdies ist regelmiiBig eine Teilung des
darunter liegenden Grundstiicks erforderlich, sodass die beiden nunmehr selbstéindigen
Bauwerke auf selbstindigen Bauparzellen stehen.*

4 Liegenschaftseigentum
a Allgemeines

Die grundlegende Regelung der Eigentumsordnung findet sich einerseits in Art. 11
der Charta der Grundrechte und Freiheiten, der einen Teil der Verfassung der
Tschechischen Republik bildet, andererseits in den allgemeinen Bestimmungen zum
Eigentumsrecht in §§ 123 — 128 BGB. Diese Regelungen sind fiir die gesamte tsche-
chische Rechtsordnung bestimmend.?!

Die Charta der Grundrechte und Freiheiten garantiert das Recht auf Eigentum
(Art. 11 Abs. 1), das jedoch unter einem materiellen Gesetzesvorbehalt steht (s. unten
1.B.4.b). Die tschechische Eigentumsordnung hat mit der Transformation hin zu
einem marktwirtschaftlichen System den friiheren differenzierten Eigentumsbegriff*?,
der zwischen Privateigentum, personlichem Eigentum, und sozialistischem (genos-
senschaftlichem und staatlichem) Eigentum unterschieden hat, aufgegeben. Damit
ist auch die privilegierte Stellung des staatlichen Eigentums weggefallen. Diese
Entwicklung spiegelt sich in § 124 BGB wider, wonach siimtliche Eigentiimer die
gleichen Rechte und Pflichten haben und auch samtlichen Eigentiimern der gleiche
rechtliche Schutz gewihrt wird.?

Unter dem Begriff Eigentum (viastnictvi) versteht das BGB im Wesentlichen das
Eigentumsrecht, das Eigentum im subjektiven Sinn, vergleichbar mit dem Eigen-
tumsrecht gem. § 354 6ABGB .>* So erfolgt die grundlegende Definition des Eigentums
in § 123 BGB iiber die Bestimmung der Rechte des Eigentiimers: ,, Der Eigentiimer
ist innerhalb der Grenzen des Gesetzes berechtigt, den Gegenstand seines Eigentums
zu besitzen, zu benutzen, Friichte und Nutzungen zu ziehen und iiber ihn zu verfii-
gen.“ Diese Definition schlieft auch das Recht mit ein, die Sache zu zerstéren oder
zu derelinquieren.

Gem. § 102 Abs. 2 BGB kann das Eigentumsrecht nicht verjihren.

b Schutz des Eigentums

Da es sich beim Eigentum um ein absolutes Recht handelt, ist der Eigentiimer
berechtigt, mit der Eigentumsklage (Zaloba na vyddni véci; Zaloba reivindikacni)
gem. § 126 Abs. 1 BGB die Herausgabe der Sache von demjenigen zu verlangen,
der sie ihm widerrechtlich vorenthilt. Beim Liegenschaftseigentum ist die Eigen-

29 E des Obersten Gerichts Nr. R 16/1130.

30 Kuba/Olivovd, Katastr nemovitosti, 85.

31 Fiala et al., ObCanské pravo, 105.

32 Brosta, Erwerb von Grundeigentum, 28 ff.

33 Jehlicka/Svestka/Skdrovd, Obansky Zakonik, 425; Svestka/Dvordk, Obanské pravo hmotné’®
1,278.

34 Vgl. Klete¢ka in Rechberger/Klete¢ka (Hrsg.), Bodenrecht in Osterreich (2004) 36; Svestkal
Dvordk, Ob&anské pravo hmotné> I, 283 f.
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tumsklage in Form der Riumungsklage (Zaloba na vyklizeni véci) von grofler
Bedeutung.

Neben der Herausgabe der Sache bzw. der Rdumung der Liegenschaft kann der
Eigenttimer nach § 131 Abs. 1 BGB vom unredlichen Besitzer die Friichte und
Nutzungen herausverlangen® und Schadenersatz fiir Schiaden aus dem unrechtméBigen
Besitz begehren.*® Der gutgldubige Besitzer hingegen ist zur Herausgabe der Friichte
und Nutzungen nicht verpflichtet.” Aktiv legitimiert ist der Eigentiimer. Steht die
Sache im Miteigentum, so ist jeder Miteigentiimer legitimiert, die Eigentumsklage
zu erheben. Die Eigentiimereigenschaft muss zum Zeitpunkt der gerichtlichen Ent-
scheidung noch andauern. Passiv legitimiert ist derjenige, der den Eigentiimer un-
berechtigt an der Ausiibung seines Eigentumsrechts hindert.?

Ebenfalls gem. § 126 Abs. 1 BGB kann der Eigentiimer (bzw. im Falle des Mitei-
gentums jeder Miteigentiimer) einer Sache mit der Eigentumsfreiheitsklage (Zaloba
zdpir¢i; Zaloba negatorni) gegen denjenigen vorgehen, der sein Eigentum auf andere
Weise als durch unrechtmifigen Besitz widerrechtlich beeintrédchtigt. Die Eigen-
tumsfreiheitsklage kann auf Unterlassung der widerrechtlichen Handlung oder auf
Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes gerichtet sein. Vor allem im Nach-
barrecht ist die Eigentumsfreiheitsklage von groBer Bedeutung.®

Zum Schutz des Eigentums kann auch eine Feststellungsklage eingebracht werden,
die auf die Feststellung eines bestimmten Eigentumsrechts gerichtet ist. Voraussetzung
ist jedoch der Nachweis des rechtlichen Interesses an der Feststellung (etwa der
dringende Bedarf nach einer gerichtlichen Entscheidung als Urkunde, die als Grund-
lage fiir die Eintragung des Eigentumsrechts des Klédgers in den Liegenschaftskataster
dienen kann).

Samtliche Rechtsbehelfe zum Schutz des Eigentums konnen per analogiam auch
zum Zweck des Besitzschutzes herangezogen werden.*

c Beschrinkungen des Eigentums
aa  Eigentumsimmanente Beschrinkungen

Da durch eine hemmungslose Ausiibung des Eigentumsrechts regelméfig in Eigen-
tumsrechte anderer eingegriffen wird, ist das Eigentum bereits um seiner selbst Willen
eingeschrinkt. Es bestehen also bereits eigentumsimmanente Beschrinkungen.*!

Daraus ergeben sich insb. die nachbarrechtlichen Bestimmungen des § 127 BGB,
wonach der Eigentiimer einer Sache alles zu unterlassen hat, wodurch er einen an-
deren unverhiltnisméBig beeintrichtigen oder ihn in der Ausiibung seiner Rechte
ernsthaft gefdhrden wiirde. § 127 Abs. 1 BGB fiihrt demonstrativ mehrere Tatbestinde
dieser Generalklausel an:*?

Der Liegenschaftseigentiimer darf insb. nicht

e das Bauwerk oder Grundstiick des Nachbarn durch Maf3nahmen an seinem eigenen
Grundstiick oder an dem darauf errichteten Bauwerk einer Gefahr aussetzen,
indem er nicht ausreichende MaBnahmen zu deren Befestigung vornimmt;

35 E des Obersten Gerichts Nr. R 53/73.

36 §vestka/Dvofcik, Obcanské pravo hmotné® 1, 324.

37 Fiala et al., ObCanské pravo, 119 f.

38 §vestka/Dvofcik, Obcanské pravo hmotné® 1, 324.

39  Fiala et al., ObCanské pravo, 120.; Svestka/Dvoidk, Ob&anské pravo hmotné’ I, 325 f.

40 Fiala et al., Obanské pravo, 120.

41 Kletecka in Rechberger/Kletecka (Hrsg.), Bodenrecht in Osterreich (2004) 36 f.

42 Fiala et al., Obcanské pravo, 109 ff.; Fiala/Kindl, Obcansky zdkonnik. Komentat § 127
Abs. 1 Rz. 1 ff.
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e die Nachbarn unverhiltnismiBig durch Ldrm, Staub, Schatten oder Erschiitterungen
beeintrichtigen;

e Haustiere auf das Nachbargrundstiick eindringen lassen;

 riicksichtslos, vor allem in einer ungiinstigen Jahreszeit Baumwurzeln aus seinem
Boden entfernen oder auf sein Grundstiick ragende Baumzweige beseitigen.

Zudem sind gem. § 127 Abs. 2 BGB die Eigentiimer von Nachbargrundstiicken
verpflichtet, im notwendigen Ausmal} den Nachbarn die Liegenschaft betreten zu
lassen, soweit dies fiir die Erhaltung der Nachbargrundstiicke und -bauwerke erfor-
derlich ist.*

bb  Beschrinkte dingliche Rechte

Pfandrecht (zdstavni pravo)

Zum Pfandrecht, insb. zum Hypothekenrecht sei auf die Ausfiihrungen in Teil IV
verwiesen.

Dingliche Lasten (vecnd biremena)

Das tschechische Sachenrecht kennt die Unterscheidung zwischen Servituten
(§§ 472 ff. GABGB, § 12 6GBG) und Reallasten (§§ 485 und 530 6ABGB,
§ 12 6GBG) nicht. Stattdessen wurde bereits 1950 mit dem sozialistischen Zivil-
gesetzbuch (Gesetz Nr. 141/1950 Slg.) das einheitliche Rechtsinstitut der dinglichen
Lasten eingefiihrt, das in das BGB (§§ 151n — 151p) iibernommen wurde **

Dingliche Lasten beschrinken den Eigentiimer einer unbeweglichen Sache zu Gunsten
eines anderen in der Weise, dass er verpflichtet ist, etwas zu dulden, zu unterlassen
oder zu tun (§ 151n Abs. 1 BGB).* Dingliche Lasten kénnen entweder zu Gunsten
einer Person (vecnd bremena in personam; Personallasten) oder zu Gunsten des
jeweiligen Eigentiimers einer bestimmten Liegenschaft (vecnd biemena in rem;
Grundlasten) bestehen. Anders als bei den Personallasten gehen die Grundlasten
zu Gunsten des Eigentiimers einer Liegenschaft mit dem Eigentumserwerb der herr-
schenden Liegenschaft auf seine Rechtsnachfolger iiber.

Das Gesetz kennt keine abschlieBende Regelung iiber den moglichen Inhalt von
dinglichen Lasten. Eine dingliche Last darf lediglich nicht gegen zwingende Rechts-
normen oder gegen die guten Sitten verstofen. Unwirksam ist die Vereinbarung einer
dinglichen Last, welche dem Verpflichteten die gédnzliche Disposition iiber die Lie-
genschaft unmoglicht macht (z.B. ein VerduBerungsverbot). Dariiber hinaus kann ein
Vorkaufsrecht nicht Gegenstand einer dinglichen Last sein. Das Vorkaufsrecht sowie
dessen Verdinglichung ist an anderer Stelle (§ 603 BGB) geregelt.* In der Praxis
werden folgende dinglichen Lasten begriindet, die auch miteinander kombiniert und
den jeweiligen Bediirfnissen angepasst werden konnen:¥

e Wegerecht*,;
e Fahrrecht;

e Wasserentnahmerecht;

43 Fiala et al., Oblanské pravo, 111.

44 Braddc et al., Vetna biemena od A do Z (*2009) 24 ff.

45  Braddc et al., Ve¢na bfemena, 75 f.; Fiala et al., Oblanské pravo, 164 f.; Svestka/Dvoidk,
Obcanské pravo hmotné® 1, 409.

46  Braddc et al., Ve¢na biemena, 73 f.

47  Rombach/Adam, Tschechien In: Frank/Wachter, Handbuch Immobilienrecht in Europa (2004)
1486 f.

48 Die Begriindung eines Wegerechts durch ein Gebéude ist unzulédssig (E des Obersten Gerichts
22 Cdo 1274/2003).
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e Wasser- und Abwasserleitungsrecht;
e Versorgungsleistungsrecht;

e dingliche Last, bei der Baufiihrung einen bestimmten Abstand einzuhalten oder
eine bestimmte Gebdudehohe nicht zu iiberschreiten;

e Wohnrecht;
* Recht auf lebenslange Naturalleistungen.

Nach der dispositiven Regelung des § 151n Abs. 3 BGB ist der aufgrund einer
dinglichen Last an einer Sache Nutzungsberechtigte verpflichtet, angemessene Kosten
fiir die Erhaltung und Reparatur der Sache zu tragen. Im Falle der gemeinsamen
Nutzung durch den dinglich Berechtigten und den Liegenschaftseigentiimer sind die
Kosten fiir die Erhaltung und Reparatur anteilig zu tragen. Die Erhaltung und Re-
paratur der Sache ist jedoch vom Eigentiimer der Liegenschaft durchzufiihren.*

Fiir die Begriindung von dinglichen Lasten sind Titel und Modus erforderlich. Als
Titel kommen in der abschlieBenden Regelung des § 1510 Abs. 1 BGB folgende
Moglichkeiten in Betracht:>

e schriftlicher Vertrag: Vertragsparteien sind der Eigentiimer der dienenden Lie-
genschaft (als Verpflichteter) sowie der Eigentiimer der herrschenden Liegen-
schaft® bzw. die durch die dingliche Last berechtigte Person. Stehen von der
dinglichen Last betroffene Liegenschaften im Miteigentum, so ist der Vertrag von
allen Miteigentiimern abzuschliefen, da es sich bei der Begriindung einer ding-
lichen Last nicht um einen Fall ordentlicher Verwaltung des Miteigentums handelt.>
Die Rechtsverhiltnisse zwischen den Miteigentiimern einer Liegenschaft konnen
nicht durch Begriindung einer dinglichen Last geregelt werden. Diese Verhiltnisse
sind Gegenstand des Vertrages iiber das Miteigentum selbst.

Der Vertrag hat den allgemeinen Erfordernissen iiber die Bestimmtheit von Willens-
erkldrungen zu geniigen. Aus dem Vertragstext miissen die Berechtigten, Ver-
pflichteten sowie die Art und der Umfang der dinglichen Last genau identifiziert
werden konnen. Eine Formulierung im Vertrag etwa wie ,,...der Berechtigte darf
die Liegenschaft im selben Ausmall wie schon bisher nutzen...“ geniigt diesem
Erfordernis nicht und fiihrt zur Unwirksamkeit des Vertrages gemif3 § 37 Abs. 1
BGB .

Bezieht sich die dingliche Last nur auf einen Teil der Liegenschaft, so ist dieser
Liegenschaftsteil im geometrischen Plan, der nach der Rsp. als Bestandteil der
Vertragsurkunde anzusehen ist, einzuzeichnen.® Manche Gerichte erachten es
jedoch als ausreichend, wenn die dingliche Last, die sich auf einen Teil einer
Liegenschaft bezieht, mit Worten genau beschrieben wird, sofern diese mit aus-
reichender Bestimmtheit bezeichnet wird.>

Es ist zuldssig, dingliche Lasten zu befristen sowie an auflosende oder aufschie-
bende Bedingungen zu kniipfen. Im Falle einer aufschiebenden Bedingung muss

49  Braddc et al., Ve¢na bfemena, 74.

50 Rombach/Adam, Tschechien, 1487.

51 § 151o Abs. 2 BGB sieht zwar auch vor, dass im Falle einer ausdriicklichen gesetzlichen
Regelung auch andere Personen als der Eigentiimer eine Liegenschaft mit einer dinglichen Last
belasten konnen. Eine derartige gesetzliche Reglung existiert jedoch derzeit nicht (Braddc et al.,
Ve¢na bremena, 47 ff.).

52 Braddc et al., Ve¢na bfemena, 49.

53 Braddc et al., Ve¢na biemena, 44; E des Obersten Gerichts 22 Cdo 507/2001.

54 E des Obersten Gerichts Nr. R 28/86; Kreisgericht Usti nad Labem 9 Co 415/1995.

55 Braddc et al., Ve¢na bfemena, 44.
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fiir die Einverleibung der dinglichen Last in den Liegenschaftskataster deren
Eintritt nachgewiesen werden.%

In formaler Hinsicht geniigt fiir die Wirksamkeit des Vertrages und die Durch-
fiihrung im Liegenschaftskataster die Schriftform. Die Unterschriften der Ver-
tragsparteien miissen nicht auf einer Urkunde enthalten sein (kein Erfordernis der
Urkundenidentitit gemil § 39 BGB). Eine notarielle Beurkundung ist ebenfalls
nicht erforderlich.”’

Die Vorlage eines wirksamen Vertrages iiber die Begriindung eines dinglichen
Rechts kann fiir die Erlangung offentlich-rechtlicher Genehmigungen Vorausset-
zung sein. So ist ein solcher Vertrag einem Antrag auf Baubewilligung beizulegen,
wenn die Baufiihrung die Liegenschaft eines anderen unmittelbar beriihrt.>®

Testament; unter Beriicksichtigung des Ausgangs des Verlassenschafts-
verfahrens;

Erbenvereinbarung;

gerichtliche Entscheidung; insb. in folgenden Fillen ist das Gericht zur Bestel-
lung einer dinglichen Last erméchtigt: Das Gericht kann gem. § 142 Abs. 3 BGB
im Zuge der Aufhebung und Auseinandersetzung des anteiligen Miteigentums
an einer Liegenschaft (s. unten 1.B.4.d.aa) zu Gunsten einer dadurch neu entstan-
denen Liegenschaft eine dingliche Last begriinden, um dadurch eine Realteilung
zu erleichtern bzw. erst zu ermoglichen. Aus der Natur der Sache ergibt sich, dass
in diesem Fall nur eine Grundlast, niemals eine Personallast begriindet werden
kann. Aus diesem Grund scheidet die Begriindung eines lebenslangen Wohnrechts
aus. Der Inhalt einer solchen dinglichen Last hat in Form des Erduldens zu be-
stehen (z.B. Wegerecht, Fahrtrecht).>

Zudem kann das Gericht im Falle einer unrechtméfigen Errichtung eines Bau-
werks auf fremdem Grund, wodurch der Baufiihrer (Bauherr) originir Eigentum
erwirbt, eine dingliche Last bestellen. Vorrangig hat es in solchen Fillen den
Abbruch des Bauwerks zu verfiigen oder es dem Grundstiickseigentiimer zu iiber-
tragen. Ist jedoch der Abbruch des Bauwerks nicht zweckmifBig — etwa, weil die
durch den Abbruch verursachten Kosten in keiner Relation zum Schaden des
Grundstiickseigentiimers aus der unrechtmif3igen Baufiihrung stehen — und stimmt
der Grundstiickseigentiimer der Ubertragung des Bauwerks in sein Eigentum nicht
zu, so kann das Gericht gem. § 135¢c Abs. 3 BGB die Verhiltnisse zwischen dem
Grundstiickseigentiimer und dem Eigentiimer des Bauwerks so regeln, dass gegen
angemessenen Ersatz zu Lasten des Grundstiicks, auf dem das Bauwerk errichtet
wurde, eine dingliche Last errichtet wird, die fiir die Ausiibung des Eigentums-
rechts am Bauwerk erforderlich ist.®

Weiters kann das Gericht gem. § 1510 Abs. 3 BGB an einem Grundstiick eine
dingliche Last in Form eines Notwegerechts errichten, um dadurch dem Eigen-
tiimer eines angrenzenden Bauwerks den Zutritt zu seinem Bauwerk sicherzu-
stellen, wenn dies auf andere Weise nicht moglich ist. Dies ist insb. dann der
Fall, wenn der Eigentiimer eines Gebdudes nicht gleichzeitig Eigentiimer der um-
liegenden Grundstiicke bzw. des Grundstiicks ist, auf dem das Gebidude errichtet

Braddc et al., Ve¢na bfemena, 50.

Braddc et al., VeCna biemena, 45.

Braddc et al., Ve¢na bfemena, 51.

Das Gericht kann eine dingliche Last nur im Fall einer Realteilung begriinden, nicht in den
anderen Fillen der Auseinandersetzung von anteiligem Miteigentum (Braddc et al., Ve¢nd
bfemena, 57 f.).

Braddc et al., VeCna bfemena, 58 f.
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wurde. Diese Regelung ist vor dem Hintergrund dessen, dass in Tschechien der
Grundsatz ,, superficies solo cedit* nicht gilt (siehe oben Abschnitt 1.B.2), von
besonderer praktischer Bedeutung.®!

¢ verwaltungsbehordliche Entscheidung; ein staatliches Organ kann im Falle der
ausdriicklichen Ermichtigung durch ein Gesetz eine dingliche Last an einem
Grundstiick begriinden.®

¢ Gesetz; aufgrund einiger (Verwaltungs)gesetze entstehen dingliche Lasten bereits
ex lege. Insb. ist § 21 Abs. 5 WEG zu nennen, wonach zu Gunsten der Woh-
nungseigentiimer eine dingliche Last (vecné bremen) am Grundstiick, worauf sich
das Haus befindet, eingerdumt wird. Gegenstand der dinglichen Last ist das Recht
auf Mitnutzung des Grundstiicks.”* Kommt es zur VerduBerung des Wohnungs-
eigentums, geht die Berechtigung aus der dinglichen Last auf den Erwerber iiber
(Niheres zum Wohnungseigentum s. unten I.B.4.c.cc).®

e Ersitzung; Wenn jemand im guten Glauben, er sei aus einer dinglichen Last
berechtigt, dieses Recht wihrend 10 Jahre (§ 134 Abs. 1 BGB) fortwihrend ausiibt,
entsteht an der betreffenden Liegenschaft eine dingliche Last.55 (Zur Ersitzung
des Eigentums an einer Liegenschaft vgl. unten I1.C.7).

Im Falle der vertraglichen Begriindung einer dinglichen Last ist als Modus die
— konstitutive — Einverleibung in den Liegenschaftskataster (vklad; Niheres zu den
Eintragungen in den Liegenschaftskataster s. unten I1.C.2) erforderlich. Ist die Lie-
genschaft nicht im Liegenschaftskataster evidiert, so entsteht die dingliche Last
bereits mit Abschluss des Vertrages.®® Nicht restlos geklért ist die Frage nach der
Entstehung der dinglichen Last in Féllen, in denen eine der beteiligten Liegenschaften
im Liegenschaftskataster eingetragen ist, nicht jedoch die andere Liegenschaft. Es
ist wohl davon auszugehen, dass die dingliche Last auch mit Bezug auf die nicht
evidierte Liegenschaft erst dann entsteht, wenn sie bei der evidierten Liegenschaft
im Liegenschaftskataster eingetragen ist.%’

In allen anderen Fillen entsteht die dingliche Last durch die entsprechende Rechts-
handlung (z.B. rechtskriftige Entscheidung eines Gerichts oder einer Verwaltungs-
behorde). Sie wird in den Liegenschaftskataster durch Vormerkung (zdznam; s. unten
I1.D.2.b) mit lediglich deklarativer Wirkung eingetragen .5

Die Begriindung einer dinglichen Last durch einen gerichtlich genehmigten (prito-
rischen) Vergleich wird von der Rechtsprechung als Begriindung durch eine Ge-

61 Braddc et al., Ve¢na biemena, 59.

62 Insb. folgende Verwaltungsvorschriften enthalten Erméchtigungen zur Begriindung dinglicher
Lasten: § 6 des Gesetzes iiber den Torfgrund (Nr. 61/1956 Slg.), § 17 Denkmalschutzgesetz
(Nr. 20/1987 Slg.), § 31 Gesetz iiber den Schutz und die Nutzung von Bodenschitzen
(Nr. 44/1988 Slg.), § 60 Umwelt- und Landschaftsschutzgesetz (Nr. 114/1992 Slg.), § 45 Abs. 2
Stralengesetz (Nr. 13/1997 Slg.), § 45 Gesetz iiber die Sicherstellung der Verteidigung der
Tschechischen Republik (Nr. 222/1999 Slg.), § 31 Gesetz iiber den Schutz der Volksgesundheit
(Nr. 258/2000), § 91 Telekommunikationsgesetz (Nr. 151/2000), § 68 Wassergesetz
(Nr. 254/2001).

63 Diese Regelung gilt nur fiir Wohnungseigentum, das bis zum 31. 5. 2000 begriindet wurde.
Braddc et al., Ve¢na bfemena, 66)

64  Weitere Bestimmungen, die dingliche Lasten ex lege entstehen lassen, finden sich bspw. in:
§ 7 f. Vermessungsgesetz (Nr. 200/1994), § 9 Abs. 2 Eisenbahngesetz (Nr. 266/1994) §§ 34
und 42 StraBengesetz (Nr. 13/1997 Slg.), §§ 24 Abs. 3, 25 Abs. 4,58 ff., 76 Abs. 5 Elektrizitits-
gesetz (Nr. 458/2000 Slg.).

65 Braddc et al., Ve¢na biemena, 70 f.

66 Braddc et al., Ve¢na biemena, 46; E des MS Praha 33 Ca 42/1997.

67 Braddc et al., VeCna bfemena, 44.

68 Braddc et al., Ve¢na bfemena, 45.



24

Liegenschaftseigentum

richtsentscheidung angesehen. Obwohl es sich bei einem Vergleich um einen Vertrag
handelt, entsteht die dingliche Last in diesem Fall mit Vergleichsabschluss und nicht
erst durch Einverleibung in den Liegenschaftskataster.%

Eine dingliche Last erlischt gem. § 151p BGB in folgenden Fillen:

aufgrund eines (notwendig) schriftlichen Vertrags zwischen dem aus der ding-
lichen Last Berechtigten und Verpflichteten. Wenn dem keine gesetzlichen Re-
gelungen entgegenstehen, konnen durch eine vertragliche Vereinbarung auch
dingliche Lasten aufgehoben werden, die auf andere Weise als durch einen Vertrag
entstanden sind.”

aufgrund einer gerichtlichen oder verwaltungsbehordlichen Entscheidung:
Das Gericht kann insb. gem. § 151p Abs. 3 BGB gegen angemessenen Ersatz die
dingliche Last beschriinken oder ganz aufheben, wenn durch Anderung der Ver-
hiltnisse ein grobes Missverhiltnis zwischen der Belastung aus der dinglichen
Last und dem Vorteil des Berechtigten entsteht. Ebenfalls aufgrund einer Anderung
in den Umstéinden kann das Gericht Sachleistungen in Geldleistungen umwandeln,
wenn billigerweise nicht mehr auf die Erbringung der Sachleistung bestanden
werden kann.”!

unmittelbar aufgrund einer gesetzlichen Regelung: Kraft Gesetzes erlischt
eine dingliche Last etwa dann, wenn sich die Umstinde dauerhaft derart in-
dern, dass sie den Bediirfnissen des Berechtigten oder dem vorteilhafteren Ge-
brauch der herrschenden Liegenschaft nicht mehr dienen kann (§ 151p Abs. 2
BGB). Zudem erlischt die dingliche Last dann, wenn sie in Form einer Personallast
begriindet wurde und der Berechtigte verstirbt bzw. — im Falle einer juristischen
Person — erlischt (§ 151p Abs. 4 BGB). Im Zuge eines Insolvenzverfahrens
werden dingliche Lasten, welche die Vermogenssubstanz der Masse belasten und
deren Begriindung in einem auffallendem Zusammenhang mit der Insolvenz stehen,
mit der Konkurser6ffnung unwirksam (§ 248 Abs. 3 InsG). Die somit unwirksame
dingliche Last erlischt mit der Verwertung der Masse (§ 285 Abs. 1 InsG). Weiters
erlischt sie in Fillen der Konfusion™ der verpflichteten und berechtigten Personen,
durch Zeitablauf oder Bedingungseintritt in Fillen der befristeten oder bedingt
eingerdumten dinglichen Last.

Verjihrung: Durch Verjahrung erlischt nicht das Rechtsverhiltnis, das durch
eine dingliche Last begriindet wurde, sondern der daraus Verpflichtete hat die
Moglichkeit, den Einwand der Verjdhrung von Rechten aus der dinglichen Last
geltend zu machen. Der aus der dinglichen Last Berechtigte kann dadurch seine
Rechtsanspriiche nicht mehr geltend machen. Rechte und Pflichten aus der ding-
lichen Last bleiben jedoch weiter als Naturalobligation bestehen.”® Die Verjih-
rungsfrist dauert gem. § 109 BGB zehn Jahre. Besteht die dingliche Last in
einem positiven Tun, so beginnt sie mit dem Augenblick zu laufen, zu dem der

73

Braddc et al., Ve¢na biemena, 50.

Braddc et al., VeCna bfemena, 91 f.

Braddc et al., VeCna biemena, 89 f.

Auch wenn § 584 BGB (,,Wenn sich durch irgendeinen Umstand ein Recht mit einer Pflicht
in einer Person vereinigen, erlischt das Recht oder die Pflicht [Verbindlichkeit], es sei denn,
das Gesetz bestimmt etwas anderes.”) nur von Pflichten bzw. Verbindlichkeiten spricht, ist
entsprechend der Definition der dinglichen Last in § 151n Abs. 1 BGB (,,die dinglichen Lasten
beschrinken den Eigentiimer einer Liegenschaft zum Vorteil eines anderen...*) auch davon
auszugehen, dass § 584 BGB auch das Erloschen einer dinglichen Last betrifft. Im Falle etwa
einer neuerlichen Teilung der Eigentumsverhéltnisse in zwei Liegenschaften lebt die dingliche
Last nicht wieder auf. (Braddc et al., VeCna bfemena, 92 f.)

Braddc et al., VeCna biemena, 95.
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Verpflichtete seine Leistung hitte erbringen miissen (ist der Zeitpunkt genau
bestimmt, beginnt sie mit dem folgenden Tag). Besteht die dingliche Last in
einem Unterlassen, so beginnt die Verjdhrungsfrist mit der Verletzung dieser
Pflicht zu laufen. Beinhaltet die dingliche Last ein Dulden, so beginnt der Lauf
der Verjdhrungsfrist mit dem Tag, an dem der Berechtigte sein Recht hitte erstmal
ausiiben konnen.”

Im Falle der vertraglichen Vereinbarung wird das Erloschen erst durch die Einver-
leibung (vklad) der Loschung im Liegenschaftskataster rechtswirksam, sofern die
Liegenschaft im Liegenschaftskataster evidiert ist. In den anderen Fillen ist das
Erloschen der dinglichen Last lediglich deklaratorisch durch Vormerkung (zdznam)
im Liegenschaftskataster ersichtlich zu machen.”

Spezielle Instrumentarien zum Schutz von dinglichen Lasten (etwa die actio con-
fessoria) kennt das BGB nicht. Aus diesem Grund wendet die Rsp. die allgemeinen
Normen zum Schutz von Zivilrechtsverhiltnissen (§§ 4 — 6 BGB) an.”®

Nach § 4 BGB konnen die Gerichte angerufen werden, wenn Rechte aus einer ding-
lichen Last bedroht oder verletzt werden. In diesem Fall sind die Vorschriften zur
Eigentumsfreiheitsklage (Zaloba zdpiréi; Zaloba negatorni) anzuwenden. § 5 BGB
gewihrt vorliufigen Rechtschutz. Die Entscheidung dariiber fillt in die Zustindigkeit
der Verwaltungsbehorden, nidherhin in die des zustéindigen Bezirksamts (§ 11 Gesetz
Nr. 102/1992 Slg.). Sofern unmittelbar eine Verletzung des Rechts aus einer dinglichen
Last droht, ist gem. § 6 BGB die Anwendung von Selbsthilfe zulidssig.”

cc Offentlich-rechtliche Beschrinkungen

Das Grundrecht auf Eigentum (Art. 11 der Charta der Grundrechte und Freiheiten)
steht unter einem materiellen Gesetzesvorbehalt. Eingriffe in das Eigentumsrecht
(sei es eine Enteignung [Art. 11 Abs. 4] oder eine zwangsweise Beschrinkung des
Eigentumsrechts) sind nur aufgrund eines Gesetzes gegen Ersatz zuldssig. Zudem
muss die Beschrinkung des Eigentumsrechts bzw. die Enteignung zur Erreichung
eines Ziels im offentlichen Interesse erforderlich sein.

Die Voraussetzungen fiir die Enteignung werden nochmals in § 128 Abs. 2 BGB
formuliert: Eine Enteignung bzw. Beschrinkung des Eigentumsrechts ist nur zulssig,
soweit der dadurch verfolgte Zweck nicht anders erreicht werden kann, gegen Ent-
schiadigung und nur aufgrund eines Gesetzes. Die entsprechenden Beschrinkungen
sind in den unterschiedlichsten Verwaltungsgesetzen geregelt, z.B. in der BauO.”

Das Recht auf Eigentum steht zudem unter dem Vorbehalt des Art. 11 Abs. 2 der
Charta der Grundrechte und Freiheiten, wonach ein Gesetz vorsehen kann, dass
bestimmte Eigentumsrechte dem Staat, den Gemeinden oder bestimmten juristi-
schen Personen” (so auch § 125 Abs. 2 BGB) oder tschechischen Staatsbiirgern bzw.
juristischen Personen mit Sitz in Tschechien vorbehalten bleiben. Dieser Vorbehalt
ist an die Bedingung gekniipft, dass die betreffenden Sachen fiir die Gewéhrleistung
der Bediirfnisse der Allgemeinheit, der Entwicklung der Volkswirtschaft oder 6ffent-
licher Interessen unentbehrlich sind.

74 Braddc et al., Ve¢na biemena, 96.

75 Braddc et al., Ve¢na bfemena, 85.

76 E des Obersten Gerichts Nr. R 65/72 und R 37/85.

77  Braddc et al., Ve¢na biemena, 76 f.

78 S‘vestka/Dvofa’k, Obcanské pravo hmotné® 1, 294.

79  Solche Einschrinkungen kennt etwa das Gesetz Nr. 114/1992 Slg. (Umwelt- und Landschaftschutz-
gesetz).
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Wirtschaftlich hochst bedeutsam und gleichzeitig und — nicht nur in Tschechien —
politisch duBerst heftig diskutiert ist die Regelung des Ausléindergrundverkehrs.

Gem. Art. 56 EG® sind alle Beschrinkungen des Kapitalverkehrs zwischen den
Mitgliedstaaten sowie zwischen den Mitgliedstaaten und Drittlindern verboten. Der
Verkehr von Liegenschaften stellt als Immobilieninvestition ein Kapitalverkehrsge-
schift dar. Art. 56 EG normiert ein Beschriankungsverbot. Verboten sind sdmtliche
unmittelbaren und mittelbaren, aktuellen und potentiellen Behinderungen, Begren-
zungen und Untersagungen fiir den Zufluss, Abfluss oder Durchfluss von Kapital.®!
Ausschlaggebend fiir das Vorliegen einer Beschrankung kann auch sein, dass die
mitgliedstaatliche Regelung den Marktteilnehmern zusitzliche Kosten verursacht.®
So qualifiziert der EuGH eine Genehmigungs- oder Anzeigepflicht beim Erwerb von
Rechten an Liegenschaften als Beschriankung des Kapitalverkehrs.®

Keine Beschrinkungen der Kapitalverkehrsfreiheit sind blo mittelbare Behinderungen
von Kapitalfliissen, die auf inldndisches und auslidndisches Kapital unterschiedslos
anwendbar sind und das Ergebnis allgemeiner Beschriankungen eines kapitalverkehrs-
relevanten Vorgangs darstellen. Solche ,,Handelsmodalitdten® konnen Grundbuchs-
vorschriften, Formvorschriften fiir Kaufvertrige, Vorschriften der Raumplanung und
Raumordnung oder Mieterschutzbestimmungen sein.

Der Grundverkehr, insb. der Ausldandergrundverkehr, ist mit dem EU-Beitritt Tsche-
chiens mit 1. 5. 2004 an Art. 56 EG zu messen. Allerdings konnte die Tschechische
Republik Ubergangsfristen ausverhandeln, die den freien Kapitalverkehr
betreffen:®

¢ betreffend den Erwerb von Zweitwohnungen durften fiinf Jahre nach dem Beitritt
(also bis 1. 5.2009) die bisherigen Bestimmungen des DevisenG fiir EU-Biirger
ohne Wohnsitz (residence) in Tschechien bestehen bleiben. Demnach konnten
EU-Auslédnder nur unter den sehr einschrinkenden Voraussetzungen des § 17
Abs. 2 DevG (Zweit-)Wohnimmobilien erwerben (siehe Punkt 6 der nachfolgenden
Tabelle). Diese Ubergangsfrist ist inzwischen abgelaufen. Zwar hat die tschechi-
sche Regierung einen entsprechenden Entwurf zur Anderung des Devisengesetzes
ausgearbeitet, dieser wurde jedoch vom Parlament abgelehnt. Die Beschrinkung
des Erwerbs von Wohnimmobilien durch EU-Auslédnder nach § 17 DevG verstoft
somit nunmehr gegen geltendes Gemeinschaftsrecht. Aufgrund des Anwendungs-
vorranges des Gemeinschaftsrechts gegeniiber dem innerstaatlichen Recht miissen
jedoch die staatlichen Organe bereits jetzt EU-Ausldndern den unbeschrinkten
Erwerb von Wohnimmobilien (auch zur Begriindung eines Zweitwohnsitzes) er-
moglichen. Zu diesem Zweck erging vom tschechischen Finanzminister eine
Weisung an die Katasterdmter, dass fiir den Erwerb einer Liegenschaft als Zweit-
wohnsitz durch einen EU-Auslidnder die Bestimmung des § 17 Abs. 2 DevG nicht
mehr anzuwenden ist.%

80  Vertrag zur Griindung der Europédischen Gemeinschaft i.d.F. des Vertrags von Amsterdam.

81 Vgl. Hanslik, Immobilienerwerb in der Tschechischen Republik, eastlex 2004, 88.

82 EuGH, Urteil vom 16. 3. 1999, Rs C222/97, Trummer und Mayer, Slg. 1999, 1-1661, Rn 26.

83 EuGH, Urteil vom 5. 3. 2002, C-515/99, C-302/97, Reisch, Slg. 2002, 1-2156, Rn 32; EuGH,
Urteil vom 1 6. 1999, C-302/97, Konle, Slg. 1999, 1-3099, Rn 23.

84 Anhang V zur Akte iiber die Bedingungen des Beitritts der Tschechischen Republik, der Re-
publik Estland, der Republik Zypern, der Republik Lettland, der Republik Litauen, der Republik
Ungarn, der Republik Malta, der Republik Slowenien und der Slowakischen Republik und die
Anpassungen der die EU begriindenden Vertriige. Anhang V regelt die Ubergangsbestimmungen
fiir die Tschechische Republik nach Art. 24 des Beitrittsvertrags.

85 Ctibor, Erwerb von Immobilien durch Auslénder in der Tschechischen Republik, In: MELN-
Newsletter 2010, 21.
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betreffend Gesellschaften, die nach den Gesetzen eines anderen Mitgliedstaats
gegriindet wurden und im Hoheitsgebiet der Tschechischen Republik weder nie-
dergelassen sind noch eine Niederlassung oder eine Vertretung haben, konnten
die bisherigen restriktiven Bestimmungen des DevisenG (siehe Punkt 6 der nach-
folgenden Tabelle) fiinf Jahre nach dem Beitritt — also bis 1. 5. 2009 — bestehen
bleiben. Im Devisengesetz wurde diese inzwischen gemeinschaftsrechtswidrige
Situation nicht bereinigt, sodass diese Beschriankung aufgrund des Anwendungs-
vorranges des Gemeinschaftsrechts (auch in der Verwaltungspraxis der Kataster-
dmter) weggefallen ist.

betreffend land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke diirfen Beschriankungen
des DevisenG, des BodenG und des Gesetzes Nr. 95/1999 Slg. iiber die Bedin-
gungen fiir die Ubertragung landwirtschaftlicher Flichen und Wilder vom Staats-
eigentum in das Eigentum anderer Stellen noch sieben Jahre nach Beitritt bestehen
bleiben: Der Erwerb land- und forstwirtschaftlicher Grundstiicke durch Staatsan-
gehorige der Mitgliedstaaten und durch Gesellschaften, die nach den Gesetzen
eines anderen Mitgliedstaats gegriindet wurden und in der Tschechischen Republik
weder niedergelassen noch eingetragen sind, darf wihrend der Ubergangszeit
weiterhin ausgeschlossen bleiben. Diese Regelung gilt jedoch nicht fiir selbstéindige
Landwirte mit der Staatsangehorigkeit eines anderen Mitgliedstaats, die sich in
der Tschechischen Republik niederlassen und dort einen Wohnsitz anmelden wol-
len. Sie diirfen weder devisenrechtlichen Beschrankungen noch anderen Verfahren
unterworfen werden, als denjenigen, die fiir tschechische Staatsangehorige
gelten.

Die Beschrinkung des Auslidndergrunderwerbs mit Hinblick auf land- und forst-
wirtschaftliche Liegenschaften wurde im Zuge des Beitritts Tschechiens zur Eu-
ropidischen Union bis 1. 5. 2011 zugestanden, wobei diese Ubergangsregelung
um weitere drei Jahre verlingert werden konnte. Sollte die Ubergangsfrist ver-
streichen, ohne dass das Devisengesetz mit Hinblick auf land- und forstwirtschaft-
liche Liegenschaften nach den Vorgaben des Art. 56 EG angepasst wiirde, muss
aufgrund des Anwendungsvorranges des Gemeinschaftsrechts EU-Ausldndern
dennoch der Erwerb land- und forstwirtschaftlicher Liegenschaften uneinge-
schrinkt ermoglicht werden.

§ 17 DevisenG unterscheidet zwischen dem Erwerb land- und forstwirtschaftlicher
Grundstiicke (Abs. 1) und dem Erwerb sonstiger Grundstiicke (Abs. 2) durch Aus-
ldnder. Die Bestimmungen iiber die Voraussetzungen fiir den Erwerb von Liegen-
schaften durch Auslidnder lassen sich nach der derzeit geltenden tschechischen Rechts-
lage wie folgt tabellarisch darstellen:
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Erwerb von land- und forstwirtschaftlichen | sonstigen
Grundstiicken Grundstiicken
1 Deviseninlénder unbeschrinkt zulédssig unbeschrinkt
(Abs. 1 lit. a) zulédssig (Abs. 2 lit. a)
2 Devisenausldnder mit tschechi- | unbeschrénkt zuldssig unbeschrinkt
scher Staatsbiirgerschaft (Abs. 1 lit. b) zulédssig (Abs. 2 lit. b)
3 Devisenausldnder mit zuldssig unter den in Pkt. 6 unbeschrinkt
Aufenthaltsgenehmigung nach | angefiihrten Voraussetzungen. zuldssig (Abs. 2 lit. ¢)
den Aufenthaltsbestimmungen
fiir EU-Biirger®
4 Auslindische juristische Perso- | zuldssig unter den in Pkt. 6 unbeschrinkt zuldssig
nen, die in Tschechien zuldssi- | angefiihrten Voraussetzungen (Abs. 2 lit. d)
gerweise ein Unternehmen
oder Organisationseinheit eines
Unternehmens betreiben®’
5 EU-Biirger mit einer Auf- zuldssig (Abs. 1 lit. c) zuldssig
enthaltsgenehmigung fiir
mindestens 3 Jahre, die in
der Evidenz der landwirt-
schaftlichen Unternehmer
(evidence zemédélskych
podnikatelir) registriert sind®

86

87

88

Die Ubergangsbestimmungen im Beitrittsvertrag sehen vor, dass nur EU-Biirger ohne Aufenthalt
,non residents“ im Erwerb von Zweitwohnungen beschrinkt werden konnen. Daraus folgt,
dass , residents“ mit dem Beitritt keiner Beschrinkung unterliegen diirfen. Dieser Begriff ist
als Terminus des Gemeinschaftsrechts autonom auszulegen, weswegen bereits ein voriiberge-
hender Aufenthalt ab 3 Monaten geniigt. Das tschechische Fremdenrecht (Gesetz Nr. 326/1999
Slg. i.d.g.F. iiber den Aufenthalt von Auslidndern auf dem Staatsgebiet der Tschechischen Re-
publik) hat eine solche spezielle Aufenthaltsgenehmigung fiir EU-Biirger geschatfen, die — im
Falle des voriibergehenden Aufenthalts — bis zu 5 Jahre gilt. EU-Biirger mit einer voriibergehen-
den Aufenthaltsgenehmigung gelten als ,, residents “. Voraussetzung fiir eine solche Aufenthalts-
genehmigung ist ein Reisepass, eine Bestitigung iiber den Zweck des Aufenthalts und eine
Erkldrung, dass der Antragsteller keine Sozialleistungen in der Tschechischen Republik in
Anspruch nehmen will.

Die Berechtigung der ausldndischen juristischen Person entsteht gem. § 21 Abs. 4 HGB an
dem Tag, an dem der Betrieb bzw. die Organisationseinheit sowie der Umfang der Titigkeit
in das Firmenbuch eingetragen wurde.

Nach dem Gesetz Nr. 252/1997 Slg. i.d.g.F. iiber die Landwirtschaft konnen Ausldnder als
Land- bzw. Forstwirt unternehmerisch titig sein. Es bedarf einer Registrierung beim Kreisamt
als der zustdndigen Agrarbehorde. Fiir die Registrierung ist insb. der Nachweis der entspre-
chenden Ausbildung und Praxis erforderlich. Weiters muss der ausldndische Landwirt eine
natiirliche Person sein, sich dauernd im Staatsgebiet aufhalten und die tschechische Sprache
beherrschen. Eine Vertretung etwa durch einen Geschiftsfiihrer ist unzuldssig (vgl. Regierungs-
vorlage 474/2004, Anm. zu § 17 Abs. 1 lit. ¢). Es ist schwer einzusehen, dass Kenntnisse der
tschechischen Sprache zur Verwirklichung legitimer Ziele — als gelindestes Mittel — erforderlich
sind. Die verpflichtenden Kenntnisse der tschechischen Sprache — im Zusammenhang mit der
Unzuldssigkeit, einen Vertreter (Geschiftsfiihrer) einzusetzen — ist fiir auslidndische Landwirte,
die sich in Tschechien niederlassen wollen, nicht nur diskriminierend, sondern verstofit auch
gegen Art. 56 EG (Kapitalverkehrsfreiheit), weil dadurch Transaktionen von land- und forst-
wirtschaftlichen Liegenschaften an Ausldnder (EU-Biirger) deutlich erschwert bzw. iiberhaupt
verunméglicht werden.



Liegenschaftseigentum

29

Erwerb von

land- und forstwirtschaftlichen
Grundstiicken

sonstigen
Grundstiicken

6 tibrige Devisenauslidnder

durch Erbschaft

durch Erbschaft

fiir diplomatische Vertretungen

fiir diplomatische
Vertretungen

im Miteigentum von Ehegatten,
wenn nur ein Ehegatte Inldnder
ist

im Miteigentum von
Ehegatten, wenn nur ein
Ehegatte Inldnder ist

von Verwandten in gerader
Linie, Geschwister oder
Ehegatten

von Verwandten in gera-
der Linie, Geschwister
oder Ehegatten

durch den Tausch einer inlidndi-
schen landwirtschaftlichen Lie-
genschaft, die sich im Eigentum
eines Auslidnders befindet, mit
einer anderen inldndischen land-
wirtschaftlichen Liegenschaft,
wobei deren Verkehrswert die
der urspriinglichen Liegenschaft
nicht tibersteigen darf

durch den Tausch einer
inlédndischen Liegen-
schaft, die sich im Eigen-
tum eines Auslidnders be-
findet, mit einer anderen
inldndischen Immobilie,
wobei deren Verkehrs-
wert die der urspriing-
lichen Liegenschaft

nicht iibersteigen darf

bei einem Vorkaufsrecht auf-
grund des Miteigentums an der
Liegenschaft

bei einem Vorkaufsrecht
aufgrund des Miteigen-
tums an der Liegenschaft

durch Bauen auf eigenem
Grundstiick®

das landwirtschaftliche Grund-
stiick bildet eine funktionale
Einheit mit einem Gebdude im
Eigentum des Erwerbers

das Grundstiick bildet ei-
ne funktionale Einheit
mit einem Gebdude im
Eigentum des Erwerbers

nach (wenigen) besonderen
Rechtsnormen

nach (wenigen) besonde-
ren Rechtsnormen

d Formen des Miteigentums
aa Anteiliges Miteigentum (podilové spoluvlastnictvi; §§ 137 — 142 BGB)

Beim anteiligen Miteigentum handelt es sich um schlichtes Miteigentum in Form
des Bruchteilseigentums. Die Miteigentiimer haben Eigentum nach einem ideellen
Anteil”®, der den Umfang ausdriickt, in dem sich die Miteigentiimer an den mit dem
gemeinsamen Eigentum an einer Sache verbunden Rechte und Pflichten beteiligen
(§ 137 Abs. 1 BGB). Gem. § 139 Abs. 1 BGB sind aus den die gemeinsame Sache
betreffenden Rechtsgeschiften alle Miteigentiimer als Gesamtglaubiger und Ge-
samtschuldner berechtigt und verpflichtet.

In Angelegenheiten der Verwaltung (Bewirtschaftung) der gemeinsamen Sache ent-
scheiden die Miteigentiimer durch einfache Stimmenmehrheit entsprechend ihren
Miteigentumsanteilen. Bei Stimmengleichheit hat das Gericht auf Antrag eines Mit-
eigentiimers iiber die Verwaltungsangelegenheit zu entscheiden. Im Falle einer ,,wich-
tigen Anderung der gemeinsamen Sache‘®' sicht § 139 Abs. 2 BGB zum Schutz

89 Diese Bestimmung steht damit im Zusammenhang, dass der Grundsatz ,, superficies cedit solo*
nicht gilt. Somit sind Fille, in denen ein Ausldnder auf seinem Grundstiick ein Gebdude errichtet,
gesondert zu regeln, weil mit der Errichtung des Gebédudes eine neue Liegenschaft entsteht,
die der Ausldnder damit origindr erwirbt.

90 .Sv‘vestka/Dvofdk, Obcanské pravo hmotné® 1, 327 ff.

91  Als wichtige Anderungen der gemeinsamen Sache gelten etwa die Renovierung eines Gebiudes
oder dessen Vermietung.
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der iiberstimmten Minderheit die Moglichkeit vor, bei Gericht die Abidnderung der
Mehrheitsentscheidung zu beantragen.”

Jeder Miteigentiimer kann iiber seinen Miteigentumsanteil grundsitzlich frei verfiigen
und ihn auch verpfanden.®® Einschrinkungen bestehen jedoch bei der VerduBerung
eines Miteigentumsanteils. Soll die Sache entgeltlich (etwa aufgrund eines Kaufver-
trags) verduBert werden, so kommt den anderen Miteigentiimern ein gesetzliches
Vorkaufsrecht zu.>* Wenn mehrere Miteigentiimer von diesem Vorkaufsrecht Ge-
brauch machen wollen und zu keiner Einigung gelangen, haben sie das Recht, Teile
des betreffenden Anteils im Verhéltnis ihres eigenen Miteigentumsanteils zu erwerben.
Das Vorkaufsrecht kann — entsprechend der allgemeinen Regelung zum Vorkaufsrecht
— innerhalb von acht Tagen bei beweglichen Sachen, innerhalb von zwei Monaten
bei unbeweglichen Sachen ausgeiibt werden. Die Frist beginnt mit dem Verkaufsan-
gebot zu laufen.” Wird der Anteil ohne Einrdumung des Vorkaufsrechts einem Dritten
iibertragen, so ist dieses Rechtsgeschift mit relativer Nichtigkeit gem. § 40a BGB
behaftet: Das Rechtsgeschift bleibt so lange wirksam, bis ein Vorkaufsberechtigter
die Nichtigkeit geltend macht. Erst in diesem Fall ist das Rechtsgeschift — gegeniiber
jedermann — nichtig. Nach der Rechtsprechung ist nicht eindeutig, ob der Miteigen-
tiimer — entsprechend der allgemeinen Regelung zum Vorkaufsrecht gem. § 603 BGB
—auch vom Erwerber oder einer dritten Person den Verkauf des Miteigentumsanteils
verlangen kann. Nach der Lehre® ist diese Vorgangsweise zulissig. Es ist deshalb
ratsam, dass die Miteigentiimer dem Kaufvertrag iiber einen Miteigentumsanteil
zustimmen oder bestitigen, dass sie auf ihr Vorkaufsrecht verzichten.”’

Das Miteigentumsverhiltnis wird entweder durch Vereinbarung der Miteigenttimer
oder durch eine gerichtliche Entscheidung aufgehoben. Jeder Miteigentiimer kann
jederzeit die Aufhebung und Auseinandersetzung der gemeinsamen Sache fordern.
Die vertragliche Vereinbarung iiber die Aufhebung des Miteigentums und die Aus-
einandersetzung bediirfen bei unbeweglichen Sachen — bei sonstiger absoluter Nich-
tigkeit gem. § 40 BGB — der Schriftform (§ 141 BGB).”® Zudem muss die Aufhebung
des Miteigentums an Liegenschaften als Voraussetzung ihrer Rechtswirksamkeit im
Liegenschaftskataster eingetragen werden.

Kommt es zu keiner Einigung der Miteigentiimer {iber die Beendigung des Mitei-
gentums, so hat das Gericht auf Antrag eines Miteigentiimers das Miteigentum auf-
zuheben und auseinander zu setzen. Das Gesetz rdumt dafiir dem Gericht drei Mog-
lichkeiten ein:

92  Damit ist in Tschechien der Minderheitenschutz weniger ausgepriigt als etwa in Osterreich, wo
es nach den Regelungen der §§ 834 ff. SABGB der Mehrheit zukommt, die Durchsetzung ihres
Beschluss iiber eine wichtige Verdnderung der gemeinsamen Sache bei Gericht zu beantragen.
In Tschechien hingegen muss die tiberstimmte Minderheit die Initiative ergreifen, wenn sie
eine solche Mafinahme verhindern will.

93  Fiala et al., ObCanské pravo, 128. Nach der E des Obersten Gerichts Nr. R 4/1999 ist fiir die
Verpfindung eines Miteigentumsanteils nicht die Zustimmung der Miteigentiimer
erforderlich.

94 Das Vorkaufsrecht kommt nur bei entgeltlicher Ubertragung zu Anwendung, nicht bei unent-
geltlicher Ubertragung (etwa durch eine Schenkung). Entsprechend der allgemeinen Regel iiber
das Vorkaufsrecht kann jedoch gem. § 603 Abs. 2 BGB fiir das Vorkaufsrecht dingliche Wirkung
vereinbart werden, sodass auch der Rechtsnachfolger das Vorkaufsrecht gegen sich gelten lassen
muss, wenn er die Sache unentgeltlich iibertragen will (Jehlicka/Svestka/Skdrovd, Ob&ansky
Zikonik, 482).

95 JehlickalSvestkalSkdrovd, ObZansky Zakonik, 482.

96 Fiala et al., Obcanské pravo, 128.

97  Brosta, Erwerb von Grundeigentum, 104.

98  Jehlicka/SvestkalSkdrovd, Obcansky Zakonik, 483.
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bb

Realteilung entsprechend der Grofe der Miteigentumsanteile: Die Realteilung
ist in der gerichtlichen Praxis am weitesten verbreitet. Diese Art der Auseinan-
dersetzung muss im Einzelfall moglich sein, was bei Grundstiicken héufig der
Fall ist. Als unmoglich gilt die Realteilung dann, wenn die dadurch entstehenden
— neuen — Sachen den Eigentiimern nicht der Sache entsprechend von Nutzen
sind. Entscheidend ist dabei vor allem, dass die neu entstandenen Sachen selb-
stindig existieren konnen. Real geteilte Liegenschaften miissen den Anforderungen
der Raumplanung, real geteilte Bauwerke den Bauvorschriften entsprechen.*
Bauwerke konnen nur ,,vertikal“ geteilt werden.!” Bei der Realteilung kann das
Gericht dingliche Lasten zu Gunsten des Eigentiimers einer anderen neu ent-
standen Liegenschaft bestellen (§ 143 Abs. 3 BGB). Dariiber hinaus ist es auch
moglich, die Realteilung einer Liegenschaft in der Weise vorzunehmen, dass im
Ergebnis Wohnungseigentum entsteht (§ 5 WEG).'"!

Ubertragung der Sache an einen oder mehrere Miteigentiimer: Diese Art der
Auseinandersetzung kann das Gericht anwenden, wenn die Realteilung nicht
moglich ist und wenigstens ein Miteigentiimer Interesse an der Sache hat. Vor-
aussetzung fiir die Ubertragung der Sache an einen Miteigentiimer ist jedoch,
dass die Sache voraussichtlich zweckmifig geniitzt wird. Haben mehrere Mitei-
gentiimer an der Ubertragung der Sache Interesse, so weist das Gericht sie dem-
jenigen zu, durch den die zweckmiBige Nutzung am besten gegeben erscheint.
So hat etwa das Gericht bei einer Liegenschaft, die einem Unternehmen dient,
darauf zu achten, wer von den Miteigentiimern unternehmerisch tétig ist, die
Liegenschaft bearbeitet, instand hélt oder in sie investiert hat.!%?

Der Miteigentiimer, dem die Sache zugewiesen wurde, hat den anderen Mitei-
gentiimern angemessenen Ersatz in Geld zu leisten. Die Frage nach der Ange-
messenheit ist im Gesetz nicht geregelt. Die Gerichte gehen bei der Festsetzung
der Ersatzleistung vom Marktwert der gesamten Sache aus (und nicht vom Wert
der einzelnen Miteigentumsanteile). Die anderen Miteigentiimer haben also An-
spruch auf den ihrem Miteigentum entsprechenden Anteil am Wert der ganzen,
ungeteilten Sache.!*

Verkauf der Sache durch das Gericht: Das Gericht verfiigt den Verkauf der
Sache und die Verteilung des Erloses an die Miteigentiimer im Verhéltnis zur
GroBe ihres Miteigentumsanteils, wenn eine Realteilung nicht moglich ist und
keiner der Miteigentiimer Interesse an einer Nutzung der Sache hat oder die Mittel
zur Entschidigung seiner Miteigentiimer nicht aufbringen kann.!**

Gesamthandvermogen der Ehegatten (spolecené jméni manZeliv, §§ 143 — 151 BGB)

Das Gesamthandvermogen der Ehegatten beruht auf dem gesetzlichen Giiterstand

der

Eheleute. Demnach ist das gesamte Vermdgen, das wihrend aufrechter Ehe er-

worben wurde, gemeinschaftliches Vermogen der Ehegatten.!® Davon ausgenommen
sind durch Erbschaft oder Schenkung erworbenes Vermoégen (bzw. Surrogate aus

die

sem Vermogen'®) sowie Gegenstiinde, die ein Ehegatte zu seinem ausschlieBlichen

Vermogen erworben hat, und Gegenstidnde, die dem personlichen Gebrauch eines
Ehegatten dienen. Weiters Gegenstand des Gesamthandvermdgens sind Verbindlich-

99

100
101
102
103
104
105
106

JehliEka/fvestka/gkzirovci, Obcansky Zdkonik, 486; E des Obersten Gerichts Nr. R 108/67.
E des Obersten Gerichts Nr. R 16/1130.

Fiala et al., ObCanské pravo, 130.

E des Obersten Gerichts Nr. R 25/1940.

JehliEka/fvestka/gkzirovci, Obcansky Zdkonik, 483; E des Obersten Gerichts Nr. R 11/1225.
E des Obersten Gerichts Nr. 22 Cdo 1563/99.

§vestka/Dvofcik, Obcanské pravo hmotné® 1, 336 ff.

Fiala et al., ObCanské pravo, 138.
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keiten, die mit dem gemeinsamen Vermogen in Zusammenhang stehen (§ 143
Abs. 1 BGB). Wihrend der Ehe erworbene Gesellschaftsanteile und Aktien werden
nicht Teil des gemeinschaftlichen Vermogens (§143 Abs. 2 BGB). Im Zweifel gilt
das wihrend der Ehe erworbene Vermdégen als Gesamthandeigentum (§ 144 BGB).
Das Gesamthandeigentum kann durch einen notariatsaktpflichtigen'”” Vertrag er-
weitert oder auch beschrinkt werden'®, die Vereinbarung einer vollstindigen
Giitertrennung ist jedoch unzulidssig (§ 143a BGB).

Hinsichtlich des Gesamthandvermdégens haben beide Ehegatten dieselben Rechte
und Pflichten. Sie sind sowohl Gesamtschuldner als auch Gesamtgliubiger und
haften somit fiir Verbindlichkeiten solidarisch.!” Die iibliche Verwaltung kann jeder
Ehegatte besorgen. Die Maflnahmen der aufierordentlichen Verwaltung bediirfen der
— zumindest konkludenten — Zustimmung des anderen Ehegatten. Fehlt die Zustim-
mung, so fiihrt dies zur relativen Nichtigkeit des Vertrages gem. § 40a BGB.!"*
Vertrige iiber Liegenschaften zéhlen stets zur auBerordentlichen Verwaltung.!!

Befindet sich eine Liegenschaft im Gesamthandvermogen von Ehegatten, so wird
dieser Umstand im Eigentumsblatt des Liegenschaftskataster durch das Kiirzel ,, SJTM
ersichtlich gemacht.

cc Wohnungseigentum (bytové viastnictvi)

Das Wohnungseigentum ist — vergleichbar mit der deutschen Rechtslage — als echtes
Raumeigentum konzipiert.'” Das Wohnungseigentum ist als realer Gebidudeteil
definiert und nicht als ideeller Anteil an einer gemeinsamen Sache.!'® Gegenstand
des Wohnungseigentums sind Wohnungen und nicht zu Wohnzwecken dienende
Réumlichkeiten (etwa Betriebsstitten oder Geschiftslokale). Beide Objekte bezeichnet
das Gesetz zusammenfassend als Einheiten (jednotky).''*

Mit dem Wohnungseigentum sind folgende Rechte verbunden:!''s

e (Allein-)Eigentum an der Wohnung bzw. an der nicht zu Wohnzwecken die-
nenden Raumlichkeit;

¢ Miteigentum an den gemeinsamen Teilen des Hauses;

¢ Rechte (Miteigentum, Nutzungsrechte) an dem Grundstiick, auf dem das Gebdude
errichtet wurde;

¢ verdinglichte Mitgliedschaft an der Wohnungseigentiimergemeinschaft: Die
Wohnungseigentiimergemeinschaft ist eine juristische Person und entsteht ex
lege an einem Haus mit zumindest fiinf Einheiten, von denen sich mindestens
drei im Eigentum dreier verschiedener Personen befinden miissen.!'® Sie ist in
einem dafiir vorgesehen Register der Wohnungseigentiimergemeinschaften gem.
§ 18 Abs. 2 lit. d WEG, das von den Kreisgerichten gefiihrt wird, einzutragen.

107 Nicht in Form eines Notariatsakts geschlossene Vertrige dieser Art sind absolut unwirksam
(Fiala et al., ObCanské pravo, 138.)

108 Sofern davon Liegenschaften betroffen sind, wird der Vertrag erst durch Einverleibung in den
Liegenschaftskataster wirksam (§ 143a Abs. 1 BGB).

109 Fiala et al., Obanské pravo, 138.

110 Fiala et al., Obcanské pravo, 139.

111 Rombach/Adam, Tschechien, 1486.

112 Svestka/Dvo¥dk, Obanské pravo hmotné® 1, 361 ff. Janek/Vivra, Wohnungseigentum in der
Tschechischen Republik, eastlex 2005, 83.

113 Fiala et al., Obcanské pravo, 149.

114 Aus diesem Grund verwendet das WEG fiir das Wohnungseigentum den Begriff Einheitseigentum.

115 Fiala et al., Obcanské pravo, 149.

116 Fiala et al., Oblanské pravo, 158; Janek/Vdvra, Wohnungseigentum in der Tschechischen
Republik, 84.
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Als Organe sind die Versammlung der Gemeinschaft und der Ausschuss der
Gemeinschaft vorgesehen; wird kein Ausschuss gewihlt, so vertritt ein von der
Versammlung bevollmichtigter Eigentiimer die Wohnungseigentiimergemeinschaft
nach aufen.!”

Das WEG verbindet die einzelnen Elemente des Wohnungseigentums derart mitei-
nander, dass sie wechselseitig in einem Verhiltnis der Akzessorietit stehen: Sie
haben somit dasselbe rechtliche Schicksal.''®

Die Festsetzung des Werts der einzelnen Einheiten wird allein nach dem Gesamtwert
der Liegenschaft im Verhiltnis der Nutzflichen der einzelnen Einheiten zueinander
bestimmt. Dieses Verhiltnis wird nicht weiter modifiziert.

Wohnungseigentum kann nur an Gebiuden begriindet werden, die zumindest aus
zwei Einheiten bestehen. Als Gebidude gilt jedoch bereits ein Gebdudesegment mit
eigenem Eingang, wenn es eine eigene Konskriptionsnummer hat und bautechnisch
so beschaffen ist, dass es elementare Funktionen eines selbstindigen Gebédudes hat.

Das WEG sieht folgende Moglichkeiten der Begriindung von Wohnungseigentum
VOr:

¢ durch Errichtung von Einheiten durch mehrere Eigentiimer aufgrund eines
Bauvertrags (smlouva o vystabé):'" Vereinbaren mehrere Personen in einem
Bauvertrag (§ 5 WEG) die gemeinsame Errichtung eines Gebdudes und die Be-
griindung von Einheiten, so entsteht das Wohnungseigentum bereits mit der Fertig-
stellung des Gebiudes.' ! Bis zur Fertigstellung sind die Vertragsparteien
Miteigentiimer des in Bau befindlichen Hauses. Die Errichtung des Wohnungs-
eigentums ist in den Liegenschaftskataster durch Vormerkung (pozndmka) einzu-
tragen. Der Eintragung kommt jedoch nur deklaratorische Wirkung zu.

e durch Teilung eines Gebédudes in Einheiten durch den Alleineigentiimer
(Vorratsteilung):'?? In diesem Fall entsteht das Wohnungseigentum in zwei Schrit-
ten: Erstens muss der Gebdudeeigentiimer beim Katasteramt eine Erkléirung
iiber die Errichtung von Einheiten abgeben (§ 4 WEG). Dabei muss das gesamte
Gebiude in Einheiten aufgeteilt werden. Die Parifizierung lediglich eines Gebiu-
deteiles ist unzulédssig'®® (sog. gemischte Héuser konnen also nicht entstehen).
Durch die Teilungserkldarung wird der Alleineigentiimer des Gebdudes zum Ei-
gentiimer samtlicher Einheiten. Damit vollstindiges Wohnungseigentum entsteht,
bedarf es noch eines zweiten Schritts, nimlich der ﬂbertragung von Einheiten
an weitere Personen. Als Titel ist hierfiir ein spezieller Wohnungsiibertragungs-
vertrag (smlouva o prevodu bytu)'** gem. § 6 WEG, der in Form eines Kauf-,
Tausch- oder Schenkungsvertrags bzw. in Form eines Vertrags iiber die Aufthebung
eines anteiligen Miteigentums abgeschlossen werden kann, als Modus ist die
Einverleibung des Wohnungseigentums in den Liegenschaftskataster
erforderlich!®.

117 Janek/Vdvra, Wohnungseigentum in der Tschechischen Republik, 85.

118 Fiala et al., Obcanské pravo, 149; Janek/Vdvra, Wohnungseigentum in der Tschechischen
Republik, 83 f.

119 Nibheres bei Janek, Wohnungseigentum in der Tschechischen Republik (2003) 42 f.

120 Errichten mehrere Personen ohne Abschluss eines Bauvertrags gem. § 5 WEG ein Gebiude,
so entsteht durch die Baufiihrung lediglich anteiliges Miteigentum gem. § 137 ff. BGB.

121 Fiala et al., Oblanské pravo, 153 f.; Fiala/Koreckd/Kurka, Vlastnictvi a ndjem bytd (2005)
47 ff.

122 Niheres bei Janek, Wohnungseigentum, 38 ff.

123 Fiala/Koreckd/Kurka, Vlastnictvi a ndjem byt (2005) 17.

124 Fiala/Koreckd/Kurka, Vlastnictvi a ndjem bytt, 26 ff.

125 Fiala/Koreckd/Kurka, Vlastnictvi a ndjem byta, 34 ff.
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e aufgrund einer Vereinbarung der (schlichten) Miteigentiimer des Gebiudes:!'?
Schlichtes Miteigentum kann aufgrund einer Aufteilungsvereinbarung in Woh-
nungseigentum umgewandelt werden. Das Wohnungseigentum entsteht jedoch
erst durch seine Einverleibung in den Liegenschaftskataster.

e aufgrund einer gerichtlichen Entscheidung im Zuge der Beendigung und Aus-
einandersetzung des anteiligen Miteigentums an einem Gebidude'”” (s. oben
1.B .4.d.aa) oder des ehelichen Gesamthandeigentums'2.

Die Verwaltung der gemeinsamen Teile des Hauses und allenfalls des Grundstiickes,
auf dem das Haus errichtet wurde, erfolgt durch die Wohnungseigentiimergemein-
schaft, die durch einen Ausschuss von Wohnungseigentiimern, einen bevollméchtigten
Eigentiimer oder auch durch einen Verwalter vertreten wird. Hinsichtlich der Wil-
lensbildung wird zwischen Angelegenheiten der laufenden Verwaltungsiibertretung
und besonderen Angelegenheiten unterschieden. Fiir deren Durchfiihrung sind jeweils
unterschiedliche Konsensquoren (Einstimmigkeit, Dreiviertelmehrheit oder einfache
Mehrheit) erforderlich.

Zur Besicherung bestimmter Forderungen der Wohnungseigentiimergemeinschaft
gegeniiber einem Wohnungseigentiimer (etwa auf Bezahlung des Anteils fiir eine
Reparaturmafinahme) normiert das WEG zu Gunsten der Gemeinschaft ein gesetz-
liches Pfandrecht an der Einheit sowie ein Pfandrecht an den in die Einheit einge-
brachten beweglichen Sachen. Ein gesetzliches Pfandrecht an einer Einheit zugunsten
des Verwalters (als Gldubiger der Gemeinschaft) ist im WEG nicht vorgesehen.'”

C Begriindung und Ubertragung von
Liegenschaftseigentum

1 Allgemeines

Bei der Ubertragung von Liegenschaften herrscht in Tschechien weitgehend Ver-
tragsfreiheit. Gem. § 51 BGB konnen die Vertragsparteien auch einen Vertrag schlie-
Ben, der im Gesetz nicht ausdriicklich geregelt ist, sofern er dem Inhalt und dem
Zweck des Gesetzes nicht widerspricht. Liegenschaften konnen demnach grundsétzlich
aufgrund jedes Vertrags iibertragen werden. So kann gem. § 132 Abs. 1 BGB Ei-
gentum an einer Sache durch Kauf-, Schenkungs- oder einen anderen Vertrag, aber
auch durch Erbschaft, Entscheidung eines staatlichen Organs oder aufgrund anderer
durch das Gesetz bestimmter Umstinde erworben werden.

Im Folgenden soll der in der Praxis hiufigste Titel fiir den Ubergang des Eigentums-
rechts an Liegenschaften, namlich der Kaufvertrag behandelt werden.

Neben dem Erwerbstitel ist auch im tschechischen Recht ein Modus erforderlich.
Der Zeitpunkt des Eigentumserwerbs an einer Liegenschaft erfolgt deshalb — sofern
die Liegenschaft im Liegenschaftskataster eingetragen ist (Ndheres dazu s. unten
I1.B.1) — mit der Einverleibung (vklad)."*: 3" Es handelt sich dabei um zwingendes
Recht, die Parteien des Eintragungsverfahrens konnen keinen anderen Zeitpunkt des
Eigentumserwerbs bzw. der Entstehung eines anderen dinglichen Rechts an der be-
treffenden Liegenschaft vereinbaren. Ist die Liegenschaft nicht Gegenstand von Ein-

126 Néheres bei Janek, Wohnungseigentum, 44.

127 Fiala/Koreckd/Kurka, Vlastnictvi a ndjem bytd, 56 f.

128 Fiala/Koreckd/Kurka, Vlastnictvi a ndjem bytt, 57 f.

129 Janek/Vdvra, Wohnungseigentum in der Tschechischen Republik, 83.
130 Jehlickal/SvestkalSkdrovd, ObZansky Zakonik, 876.

131 E des Verwaltungsgerichts 1. US 331/98.



Begriindung und Ubertragung von Liegenschaftseigentum 35

tragungen im Liegenschaftskataster, so geht das Eigentum gem. § 133 Abs. 2 BGB
bereits mit dem Wirksamwerden des Vertrags iiber (Nédheres zu den Eintragungen
im Liegenschaftskataster s. unten I1.C).

2 Der Vertragsabschluss
a Vertragsinhalt

Die allgemeinen Regelungen zum Kaufvertrag (kupni smlouva) finden sich in
§ 588 ff. BGB. Gem. § 588 BGB entsteht aus dem Kaufvertrag dem Verkaufer
(poddvajici) die Pflicht, dem Kaufer (kupujici) den Kaufgegenstand zu iibergeben.
Der Kéufer wiederum hat den Kaufgegenstand zu iibernehmen und dafiir dem Ver-
kdufer den vereinbarten Kaufpreis zu zahlen.

b Bestandteile des Vertrags und der Vertragsurkunde
aa Vertragsparteien

Wesentlicher Bestandteil des Kaufvertrages ist die Bezeichnung der Vertragspar-
teien. Brosta'? empfiehlt, die Vertragsparteien so zu bezeichnen, wie § 4 Abs. 3
lit. b EintrG es beim Antrag auf Einverleibung in den Liegenschaftskataster vorsieht,
niamlich

e Vor- und Zuname;

e Stidndiger Aufenthalt (bei natiirlichen Personen) bzw. Sitz (bei juristischen
Personen);

¢ Geburtsnummer (bei natiirlichen Personen)'* bzw. Identifikationsnummer (bei
juristischen Personen)'™.

bb  Kaufgegenstand und Kaufpreis

Als weiterer wesentlicher Vertragsbestandteil ist der Kaufgegenstand so prizise wie
moglich zu bezeichnen. Falls mehrere Liegenschaften verdufert werden sollen —etwa
ein Grundstiick und das darauf befindliche Gebdude —, ist es besonders wichtig, dass
dies im Vertrag auch zum Ausdruck kommt.

In Formulariensammlungen finden sich Beschreibungen des Kaufgegenstandes wie
folgende'>:

,,Frau Marie Hrazdirova [die Verkéduferin, Anm.] erklirt hiermit, dass sie aus-
schlieBliche Eigentiimerin des Gebédudes zu Wohnzwecken Parzellennummer 58
mit der bebauten Fliche Parzellennummer 26/4 im Ausmall von 114 m? und des
Gartens Parzellennummer 44/13 im Ausmalf} von 728 m? ist. Alle oben erwihnten
Liegenschaften sind im Eigentumsblatt Nr. 14 fiir die Gemeinde und Katastergebiet
Rychtéfov, Bezirk Blansko, eingetragen.*

Mitunter kommt es bei der Ubertragung von Zubehor zu Problemen. Es ist zwar
nicht erforderlich, samtliche Gegenstidnde im Zubehor einer Liegenschaft im Vertrag
im Einzelnen zu spezifizieren; aufgrund der Vielzahl der Gegenstinde ist dies in
vielen Fillen auch gar nicht moglich. Die Rsp. verlangt jedoch eine gehorige Identifizie-
rung.'* Vielfach wird eine Vertragsklausel empfohlen, wonach simtliches Zubehor

132 Brosta, Erwerb von Grundeigentum, 82 f.

133 Die Geburtsnummer ist eine bei der Geburt eines jeden Menschen vergebene Nummer, die —
idhnlich der Sozialversicherungsnummer in Osterreich — ein Leben lang unverindert bleibt.

134 Juristische Personen haben die Nummer des Firmenbuchs oder die eines anderen gesetzlich
vorgesehenen Registers anzugeben.

135 Rolny, Nemovitosti. Vzory smluv a podani (2003) 49.

136 E des Obersten Gerichts SJ 2/1997.
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mitverduBert wird, sofern im Vertrag nichts anderes bestimmt wird, und die eine
demonstrative Aufzihlung oder die Aufzihlung der wesentlichen Teile des Zubehdors
enthilt?’, z.B.:

,Der Verkdufer verkauft und der Kédufer kauft den Kaufgegenstand einschlielich
der Bestandteile und des gesamten Zubehors, insb. einschlieBlich der Einfriedung,
der dauerhaften Bepflanzungen und der AuBenanlagen.“!*

Soll etwa ein Grundstiicksteil verkauft werden oder fiihrt der Grundstiickskauf zu
einer Zusammenlegung von Grundstiicken, was die Eintragung in die Katastralmappe
(Ndheres s. unten II.B) erforderlich macht, muss ein geometrischer Plan integraler
Bestandteil des Kaufvertrages sein.

Zwingender Vertragsbestandteil ist der Kaufpreis.'”*® Die Filligkeit der Kaufpreis-
zahlung unterliegt der Parteiendisposition. Gibt es keine vertragliche Vereinbarung,
so wird der Kaufpreis gem. § 563 BGB am Tag der Aufforderung des Glidubigers
fallig.'?* In der Praxis wird zumeist — jedenfalls bei kleineren Liegenschaftstrans-
aktionen — die Zahlung bereits bei der Unterfertigung des Kaufvertrags verlangt.

Vereinbarungen iiber die Hohe des Kaufpreises unterliegen grundsitzlich keinerlei
Beschriankung. Besonderheiten gelten jedoch z.B. beim Erwerb von Staatseigentum.
So sieht das Gesetz Nr. 219/2000 Slg. iiber das Vermogen der Tschechischen Republik
und deren Auftreten in Rechtsverhiltnissen vor, dass der Kaufpreis gleich oder hoher
als der aufgrund der Bewertungsvorschriften ermittelte Preis sein muss.'*! Die Ver-
letzung solcher 6ffentlich-rechtlicher Vorschriften fiihrt zur relativen Nichtigkeit des
Vertrages.'*?

cc Nebenvereinbarungen

Der Kaufvertrag kann aufschiebend bedingt sein. Die Bedingungen miissen in erster
Linie geniigend bestimmt formuliert werden, ansonsten ist der Kaufvertrag nichtig.
Bei aufschiebenden Bedingungen muss der Nachweis des Eintritts der Bedingung
erbracht werden, andernfalls wird der Antrag auf Einverleibung des Grundstiicks in
den Liegenschaftskataster abgewiesen. Die Einverleibung eines aufschiebend be-
dingten Eigentums ist also nicht moglich.'*®* Die Vereinbarung einer auflosenden
Bedingung ist zulissig. Auch gegen die Einverleibung eines auflosend bedingten
Eigentumsrechts bestehen keine Bedenken.'* Ein auflésend bedingtes Eigentumsrecht
wird etwa im Falle der Forderungsbesicherung durch Ubertragung eines Rechts gem.
§ 553 BGB einverleibt (Niheres dazu s. unten I11.B.2).

Moglich ist die Vereinbarung eines Vorkaufsrechts gem. §§ 602 — 606 BGB, das
durch Einverleibung in den Liegenschaftskataster auch mit dinglicher Wirkung aus-
gestattet werden kann. Aus diesem Grund kann ein Vorkaufsrecht mit dinglicher
Wirkung nur hinsichtlich Liegenschaften vereinbart werden, die auch im Liegen-
schaftskataster eingetragen sind.' Ist vertraglich keine andere Frist vereinbart worden,
so muss der Vorkaufsberechtigte den Vorkaufspreis fiir die Liegenschaft innerhalb von
zwei Monaten nach dem Angebot bezahlen. Das Angebot wird derart gelegt, dass
dem Vorkaufsberechtigten siamtliche Vertragsbedingungen — im Falle des Liegen-

137 Rombach/Adam, Tschechien, 1523.

138 Vgl. Jankii, Nemovitosti — kupé a prodej. zdkon, komentéfe, vzory a judikatura (2004) 29.
139 Svestka/Dvordk, Ob&anské pravo hmotné’ II, 158.

140 Fiala et al., Obcanské pravo, 261.

141 Rombach/Adam, Tschechien, 1496.

142 Fiala et al., Obanské pravo, 261.

143 Brosta, Erwerb von Grundeigentum, 104 ff.

144 Rombach/Adam, Tschechien, 1496; Brosta, Erwerb von Grundeigentum, 106 ff.

145 Fiala et al., Obcanské pravo, 261.
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schaftskaufs — schriftlich angezeigt werden. Nach Ablauf dieser Frist erlischt das
Vorkaufsrecht. Wird das Vorkaufsrecht verletzt, so kann gem. § 603 BGB der Be-
rechtigte entweder vom Dritten verlangen, ihm die Sache zum Kauf anzubieten, oder
es bleibt ihm das Vorkaufsrecht erhalten. Das Vorkaufsrecht geht jedoch nicht auf
die Rechtsnachfolger des Berechtigten iiber und kann nicht tibertragen werden.

§§ 607 — 609 BGB sieht auch die Moglichkeit der Vereinbarung eines Riickkaufs-
rechts vor. Die Vereinbarung eines Eigentumsvorbehalts hingegen ist beim Lie-
genschaftsverkauf unzulissig, weil das Eigentum zwingend mit der Einverleibung
in den Liegenschaftskataster erworben wird. Abweichende Vereinbarungen, die zu
einem Eigentumsvorbehalt fiihren wiirden, sind ausgeschlossen.!4

dd Intabulationsklausel

In der tschechischen Vertragspraxis weit verbreitet ist eine so genannte Intabulati-
onsklausel (vkladni doloZka), mit der sich die Vertragsparteien mit der Einverleibung
des Eigentumsrechts des Kéufers in den Liegenschaftskataster einverstanden erkldren.
Die Intabulationsklausel findet keine Rechtsgrundlage und ist auch nicht erfor-
derlich. Die Einverleibung darf deshalb vom Katasteramt wegen des Fehlens der
Intabulationsklausel nicht verwehrt werden. Historisch handelt es sich um ein Uber-
bleibsel aus dem Osterreichischen Grundbuchsrecht, ndmlich um nichts anderes als
die Aufsandungserkldrung gem. § 32 Abs. 1 lit. b 6GBG (vergleichbar mit der deut-
schen Auflassungserkldrung).'¥’

Eine Intabulationsklausel konnte z.B. folgenden Wortlaut haben:!'#

,Beide Vertragsparteien beantragen im Einvernehmen, das Katasteramt Znojmo
moge die Einverleibung des Eigentumsrechts in den Liegenschaftskataster ent-
sprechend diesem Vertrag bewilligen und in das neu anzulegende Eigentumsblatt
fiir die Gemeinde Tasovice, Katastergebiet Tasovice nad Dyji eintragen:

In das A-Blatt: als Eigentiimer einzutragen ist Frantisek Novak, Geburtsnummer 53
12 06/077, mit dem Wohnsitz in Znojmo, Hollandska 1.

In das B-Blatt: einzutragen sind die gegenstdndlichen Liegenschaften, und zwar:

Parzellennummer Grundstiicksart Grofle (m?2)
48 Bebaute Fliche 1000
48 Wohnobjekt 501

In das C- und D-Blatt: — keine Eintragung
In das E-Blatt: — diesen Vertrag.”

ee Vorvertrag

Gem. § 50a BGB und gem. § 289 HGB!* k6nnen sich die Vertragsparteien schriftlich
verpflichten, innerhalb einer vereinbarten Zeit einen Vertrag zu schliefen. Es handelt
sich dabei um einen Vorvertrag (smlouva o smlouvé budouci). Nach der Regelung
im BGB miissen alle wesentlichen Vertragsbedingungen vereinbart werden, nach der
Regelung des HGB miissen die Vertragsbestimmungen ,,zumindest allgemein kon-
kretisiert sein“. Jedenfalls muss er den Vertragsgegenstand und den Kaufpreis ent-
halten.'®® Kommt es innerhalb der vereinbarten Zeit zu keinem Vertragsabschluss,

146 Brosta, Erwerb von Grundeigentum, 104; Jehliéka/gvestka/gkdrovd, Obcansky Zakonik, 895.

147 Brosta, Erwerb von Grundeigentum, 122 f.

148 Jankii, Nemovitosti, 29.

149 Die handelsrechtliche Regelung ist bei der Anwendbarkeit des HGB auch bei Vorvertrigen
iiber Liegenschaften anzuwenden.

150 E des Obersten Gerichts Nr. 22 — C 1594.
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so kann eine Gerichtsentscheidung beantragt werden, die die Willenserkldrung ersetzt.
Die Verpflichtung zum Vertragsabschluss erlischt, wenn sich die Umsténde, von
denen die Parteien beim Abschluss des Vorvertrags ausgegangen sind, derart dndern,
dass der Abschluss des Hauptvertrages billigerweise nicht verlangt werden kann.

Beim Liegenschaftskauf ist es in der Vertragspraxis verbreitet, den Vorvertrag zur
Besicherung des kiinftigen Kéufers mit einem Vorkaufsrecht mit dinglicher Wirkung zu
verbinden'!, da in Tschechien kein mit der deutschen Auflassungsvormerkung vergleich-
bares Rechtsinstitut vorgesehen ist. Das Vorkaufsrecht muss, um dingliche Wirkung
zu entfalten, in den Liegenschaftskataster durch Einverleibung eingetragen werden.

c Formvorschriften

Zu beachten sind die Formvorschriften des § 46 Abs. 1 BGB, wonach Vertrige
iiber die Ubertragung von Immobilien der Schriftform bediirfen. Wird die Schriftform
nicht eingehalten, so ist der Vertrag gem. § 40 Abs. 1 BGB absolut nichtig, d.h. der
Vertrag ist nichtig, ohne dass sich eine Vertragspartei oder ein Dritter auf die Nich-
tigkeit erst berufen miisste. Eine Heilung ist nicht moglich. Grundsitzlich ist gem.
§ 40 Abs. 2 BGB die Schriftform bereits gewahrt, wenn ein schriftliches Angebot
und eine schriftliche Annahme des Vertrags vorliegen. Im Falle eines Kaufvertrags
tiber Liegenschaften miissen sich gem. § 46 Abs. 2 BGB die Erkldrungen der Ver-
tragsparteien zudem in derselben Urkunde befinden. Dieses Erfordernis wird in
Tschechien als Urkundenidentitiit bezeichnet. Die gleichzeitige Anwesenheit der
Vertragsparteien bei der Unterfertigung des Vertrags ist jedoch nicht erforderlich.
Gem. § 40 Abs. 2 BGB sind die Formerfordernisse auch fiir etwaige Vertragsinde-
rungen bei ansonsten absoluter Nichtigkeit einzuhalten.

Weitere Formerfordernisse, insb. eine notarielle Beglaubigung der Unterschriften,
existieren nicht. Allerdings ist die Mitwirkung eines Rechtsanwalts oder Notars
in der Praxis sinnvoll, weil dies — abgesehen von der rechtlichen Beratung — fiir das
Verfahren zur Eintragung in den Liegenschaftskataster von Vorteil ist. Gem. § 34
Abs. 7 DVLKatG hat das Katasteramt namlich zu priifen, ob die Willenerkldrungen auf
der Vertragsurkunde tatsidchlich von den Vertragsparteien stammen. Der Beweis kann
dadurch erbracht werden, dass die Vertragsparteien die Echtheit ihrer Unterschriften
vor dem Katasteramt anerkennen (lit. ) oder dass die Unterschriften zuvor behordlich
beglaubigt wurden (lit. a). Einfacher fiir die Abwicklung ist es jedoch, den Vertrag
von einem Notar in Form einer notariellen Niederschrift (lit. b) oder von einem
Rechtsanwalt, der auf der Vertragsurkunde bestitigt hat, dass er sich von der Identitit
der Vertragsparteien iliberzeugt hat (lit. ¢), errichten zu lassen. Eine von einem Rechts-
anwalt oder Notar errichtete Vertragsurkunde geniigt den Formvorschriften des Ein-
tragungsverfahrens'>? (Nédheres zum Eintragungsverfahren s. unten IL.F).

3 Gefahrtragung

Nach der — dispositiven'>* — Regelung des § 590 BGB geht — sofern die Parteien
nichts anders vereinbart haben — die Gefahr des zufilligen Untergangs und der
zufilligen Verschlechterung des Kaufgegenstandes einschlieflich der Nutzungen
mit dem Erwerb des Eigentums auf den Kéaufer iiber. Ist die Liegenschaft im Lie-
genschaftskataster eingetragen, so erfolgt der Gefahreniibergang mit der Einverleibung,
ist die Liegenschaft nicht eingetragen, so geht die Gefahr bereits mit dem Abschluss
des Kaufvertrags iiber.

151 Vgl. Jankii, Nemovitosti, 13 ff.
152 Ygl. Brosta, Erwerb von Grundeigentum, 80 f. . 5
153 Svestka/Dvordk, ObCanské pravo hmotné® 11, 158; Jehlicka/Svestka/Skdrovd, ObCansky Zakonik, 884.
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Soll dem Kéufer bereits vor der Einverleibung seines Eigentumsrechts in den Lie-
genschaftskataster Besitz eingerdumt werden, ist es — aus Sicht des Verkidufers —
ratsam, vertraglich den Gefahreniibergang vorzuverlegen. Wird — wie in der Praxis
tiblich — der Kaufpreis bereits mit Vertragsunterzeichnung bezahlt, liegt es nahe,
diesen Zeitpunkt auch als Zeitpunkt des Gefahreniibergangs zu vereinbaren.'>*

4 M:ingel bei der Ubertragung dinglicher Rechte
a Willensméingel

Gem. § 37 Abs. 1 BGB ist das Rechtsgeschift absolut nichtig, wenn der Abschluss
des Vertrages als solcher nicht frei, ernstlich, bestimmt und unmissverstindlich vor-
genommen wird. Die Willensfreiheit ist dann zu verneinen, wenn die Rechtshandlung
aufgrund einer physischen oder psychischen Notigung vorgenommen wurde.'>

Im Falle der absoluten Nichtigkeit ist eine Rechtshandlung von Anfang an aufgrund
des Gesetzes unwirksam. Diese Nichtigkeit ist von jedermann zu beachten und je-
dermann kann sich auf die Nichtigkeit berufen. Das Gericht hat gegebenenfalls ex
offo die Nichtigkeit mit ex-tunc-Wirkung festzustellen.'*® Bei der relativen Nichtigkeit
hingegen gilt die Rechtshandlung als wirksam, falls sich der Betroffene nicht auf
die Nichtigkeit beruft. Auch die relative Nichtigkeit entfaltet ex-func-Wirkung. Das
Recht, die Nichtigkeit eines Vertrages geltend zu machen, verjihrt gem. § 101 BGB
nach drei Jahren ab Abschluss des Vertrages.'>’

Rechtsfolge eines Irrtums ist die relative Nichtigkeit. Der Irrtum des Erkldrenden
fiihrt dann zur Nichtigkeit der Rechtshandlung, wenn er auf Tatsachen beruht, die
fiir die Durchfiihrung des Rechtsgeschiftes entscheidend sind, und wenn der andere
Teil diesen Irrtum hervorgerufen hat oder den Irrtum kennen musste. Unter den
Begriff Irrtum wird auch die arglistige Tduschung subsumiert. Der Motivirrtum ist
auch im tschechischen Recht unbeachtlich.

In diesem Zusammenhang stellt sich die Frage nach den Rechtsfolgen der Nichtigkeit
eines Liegenschaftskaufvertrags. Aufgrund der ex-tunc-Wirkung ist der Titel mit
einem anfidnglichen Mangel behaftet. Das gilt auch fiir die relative Nichtigkeit, weil
es sich dabei nur um eine Fiktion der Wirksamkeit eines an sich unwirksamen Ver-
trages handelt. Bei der absoluten Nichtigkeit bleibt der Verkdufer trotz Einverleibung
in den Liegenschaftskataster Eigentiimer, bei der relativen Nichtigkeit fallt das Ei-
gentum nach der Geltendmachung der Nichtigkeit durch gerichtliche Feststellung
wieder in das Eigentum des Verkidufers zuriick, ohne dass es dazu eines besonderen
Ubertragungsaktes bedarf.!*® Dies hingt damit zusammen, dass ein gutglidubiger
Eigentumserwerb an Liegenschaften im tschechischen Immobiliarsachenrecht nicht
vorgesehen ist (Néheres s. unten I1.C.7).

b Rechts- und Sachmiingel

Gem. § 499 BGB haftet der Verkédufer lediglich fiir die iiblichen Eigenschaften
einer Liegenschaft bzw. fiir diejenigen Eigenschaften, die sich der Kaufer ausdriick-
lich ausbedungen hat. Dariiber hinaus haftet der Verkdufer dafiir, dass die Liegen-
schaft auf die vereinbarte bzw. auf eine der Natur und dem Zweck des Vertrages
entsprechende Weise genutzt werden kann und dass sie frei von Rechtsméngeln ist.
Gem. § 501 BGB kann die Immobilie auch ,,wie sie liegt und steht*, also ohne

154 Brosta, Erwerb von Grundeigentum, 100.

155 Jehlicka/SvestkalSkdrovd, Obéansky Zakonik, 222.
156 Fiala et al., ObCanské pravo, 46 f.

157 Fiala et al., ObCanské pravo, 47 f.

158 Brosta, Erwerb von Grundeigentum, 100.



40 Abwicklung der Kaufpreiszahlung und Sicherungsmechanismen

Haftung fiir andere als die ausdriicklich zugesagten oder seitens des Kiufer ausbe-
dungenen Eigenschaften, verkauft werden. In der vertraglichen Praxis kommt dies
jedoch sehr selten vor.!>°

Liegen die ausbedungenen oder zugesagten Eigenschaften nicht vor bzw. verhindern
Rechts- oder Sachmingel den iiblichen Gebrauch, so steht dem Kaufer gem. § 597
Abs. 2 BGB ein gesetzliches Riicktrittsrecht zu. Das gesetzliche Riicktrittsrecht
entfaltet zwar eine schuldrechtliche, nicht jedoch eine sachenrechtliche ex-tunc-
Wirkung. Deshalb fillt das Eigentum — anders als bei der Nichtigkeit des Liegen-
schaftskaufvertrages — nicht automatisch an den Kéufer zuriick, sondern muss durch
die entsprechende Eintragung in den Liegenschaftskataster riickiibertragen werden.'®
Dasselbe Riicktrittsrecht steht dariiber hinaus dem Kéaufer im Falle des Verzugs mit
der Kaufpreiszahlung zu.

D  Abwicklung der Kaufpreiszahlung und
Sicherungsmechanismen

Fiir die praktische Abwicklung von Liegenschaftstransaktionen in Tschechien ist
vorweg festzuhalten, dass Notare als Treuhénder nicht die zentrale Rolle spielen, wie
es in Osterreich und in Deutschland der Fall ist. Die Einbindung eines Notars oder eines
Rechtsanwalt als Treuhiinder kommt bei insb. kleinen oder mittleren Liegenschafts-
transaktionen vor, bei denen auch Immobilienvermittler diese Rolle iibernehmen.

Bei kleineren Liegenschaftskiufen wird oft eine Anzahlung (oft ohne Sicherheit)
geleistet. Der Rest des Kaufpreises ist dann — wiederum ungesichert — nach Eintra-
gung in den Liegenschaftskataster zu zahlen. Regelmifig wird allerdings ein Einbehalt
eines der Grunderwerbsteuer entsprechenden Betrages vereinbart, der erst nach Nach-
weis der Zahlung der Steuer freigegeben wird. Mustervertriage sehen bisweilen jedoch
die Bezahlung des gesamten Kaufpreises bereits bei der Vertragsunterzeichnung
vor.'®! Fiir Brosta liegt die Ursache darin, ,,dass seitens der Verkiufer groBes Miss-
trauen herrscht und befiirchtet wird, dass der Kaufpreis ansonsten nicht vertragsgemif
erbracht wird. Wird der Kaufpreis nicht sofort bei der Vertragsunterzeichnung ent-
richtet, dann wird der Vertrag nicht selten unter die aufschiebende Bedingung der
Kaufpreiszahlung gestellt und das Eigentumsrecht erst nach Bedingungseintritt ein-
verleibt... Erklért sich ein Kreditinstitut iiberhaupt bereit, ein Darlehen fiir einen
privaten Immobilienkauf zu gewihren, gibt es die erforderlichen Gelder erst dann
frei, wenn das Eigentum im Kataster einverleibt ist und zu seinen Gunsten eine
Hypothek eingetragen ist. Bis zur Auszahlung behilt es sich jedoch die Dispositi-
onsbefugnis beziiglich des Geldes vor, sodass der Verkdufer simtliches Risiko trigt,
einschlieBlich des nicht vollig auszuschlieenden Konkursrisikos der Bank und damit
auch der Gefahr, dass das Darlehen schlielich doch nicht ausbezahlt wird. ... Der
Verkidufer sucht sich ... Kdufer aus, die den Kaufpreis bar, also grundsitzlich nicht
einmal durch Hinterlegung auf ein Anderkonto, beim Vertragsabschluss entrichten.
In diesen Fillen bliebe der Kiufer vollig ungesichert, ein Verkdufer braucht die
Immobilie nur zweimal verkaufen. ... Ist die Finanzierung seitens des Erwerbers
mittels einer Belastung der zu erwerbenden Immobilie die einzige Moglichkeit und
hat der Verkédufer dennoch Interesse daran, den Kaufvertrag abzuschlieBen, so ist
dies nur mit seiner Vorleistung moglich. In der Praxis werden in diesem Fall die
Antrige auf die Einverleibung des Eigentums und auf die Eintragung des Pfandrechts

159 Rombach/Adam, Tschechien, 1496.
160 Brosta, Erwerb von Grundeigentum, 164.
161 Z.B. Jankii, Nemovitosti, 28.
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direkt hintereinander gestellt, sodass bei der Eintragung des Pfandrechts der Kiufer
bereits Eigentiimer ist. Die ungesicherte Vorleistung hat in diesem Fall der Verkiufer
erbracht, der Gefahr lduft, das Eigentum verloren zu haben, ohne den Kaufpreis zu
erhalten. Eine Abwicklung iiber ein Anderkonto funktioniert in der Regel nicht, da
die Geldmittel von der Bank vor Eintragung eines Pfandrechtes nicht zur Verfiigung
gestellt werden. Je nach Verhandlungsstirke und Interesse, den gewiinschten Kauf-
vertrag abzuschliefen, wird daher ... einer der Beteiligten zu einer ungesicherten
Vorleistung verpflichtet. 162

Bei groBeren Transaktionen fungieren bisweilen Banken als Treuhiéinder. Die Kauf-
preiszahlung wird in der tschechischen Praxis von einer Bank auf unterschiedliche
Art und Weise vermittelt bzw. gesichert. Oft erfolgt die Kaufpreiszahlung durch ein
Dokumentenakkreditiv. In diesen Fillen leistet die Bank die Kaufpreiszahlung. In
der Urkunde zum Dokumentenakkreditiv miissen die Auszahlungskriterien genau
spezifiziert werden. Dies ist bei Transaktionen, bei denen die Auszahlung von der
Uberpriifung und Auswertung diverser Unterlagen (z.B. einer Baugenehmigung)
abhingt, problematisch. In diesen Fillen sollte von der Verwendung eines Doku-
mentenakkreditivs abgesehen und stattdessen die Treuhandschaft zu Sicherung der
Kaufsumme verwendet werden. Die Banksicherung der Kaufpreiszahlung erfolgt in
der Regel in der Form einer Bankgarantie.'®3

162 Brosta, Erwerb von Grundeigentum, 88 ff.
163 Rombach/Adam, Tschechien, 1497.
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II Liegenschaftskataster

A Charakteristik und historischer Uberblick

1 Charakteristik des tschechischen Liegenschaftskatasters

Ein effektives und funktionierendes Bodenrecht hat unterschiedliche Aufgaben zu
erfiillen. Die im Hinblick auf die Grund- und Freiheitsrechte sensibelste Funktion,
die gleichzeitig wirtschaftlich unmittelbar am bedeutsamsten ist, liegt in der Ge-
wihrleistung eines sicheren Grundeigentums sowie generell in der Sicherung
zivilrechtlicher bodenbezogener Anspriiche. Diese Funktion des Bodenrechts er-
fordert stets die Registrierung der einzelnen Liegenschaften. Grundlage jeder Lie-
genschaftsregistrierung ist die Landvermarkung. Voraussetzung fiir ein funktionie-
rendes Liegenschaftsregister ist daher ein funktionierendes Vermessungswesen, das
— wie etwa in Osterreich — seinen Niederschlag in einem Kataster findet.'** Ein
Kataster ist ein Liegenschaftsverzeichnis zum verbindlichen Nachweis der Grenzen
der Grundstiicke und zur Ersichtlichmachung der Beniitzungsarten, Flichenausmafie
und offentlich-rechtlich relevanter Angaben zur leichteren Kenntlichmachung der
Grundstiicke (insb. zu steuerlichen Zwecken). Diese zweite wesentliche Aufgabe
einer Bodenrechtsordnung ist also die Vermessung und Evidierung des Staatsgebiets,
der Verwaltungseinheiten und der einzelnen Grundstiicke innerhalb des
Staatsgebiets.

Diese Aufgabe ist — als deren Voraussetzung — eng mit der Aufgabe der Sicherung
bodenbezogener zivilrechtlicher Anspriiche verkniipft. Beide sind aber voneinander
zu unterscheiden. Die Vermessung und Evidierung der Grundstiicke dient noch wei-
teren Zwecken, etwa der Ermittlung von Steuerlasten oder als Grundlage der Raum-
ordnung und Raumplanung. Bedeutsamer ist die Unterscheidung der beiden Aufgaben
nach organisationsrechtlichen Gesichtspunkten: Die Vermessung und die Regis-
trierung von Grundstiicken an sich ist reines Verwaltungshandeln, das zudem von
spezialisierten Technikern vollzogen wird. Die Eintragung von Rechten an einem
Grundstiick wiederum betrifft nach Art. 6 EMRK!'® civil rights und erfordert we-
sentlich stirkere Verfahrensgarantien.

Aus diesem Grund sehen manche Rechtsordnungen die Trennung des Katasters von
einem weiteren Register vor, nimlich dem Grundbuch als ein Verzeichnis bodenbe-
zogener Zivilrechte. Man spricht in diesen Fillen von einem dualistischen System.
So etwa herrscht in Osterreich Konsens dariiber, dass die mit Grund und Boden
verbundenen Rechte — aufgrund der besonderen Bedeutung des Eigentumsrechts und
moglicher Eingriffe in Eigentumsrechte — von den Gerichten verwaltet werden sollen,
wihrend geoditische und katasterrelevante Daten durch die Vermessungsbehorden
erfasst werden. Trotz allem sind Grundbuch und Kataster eng miteinander verkniipft.
Auch in Deutschland besteht ein organisatorisch vergleichbares System. In anderen
Rechtsordnungen bilden Grundbuch und Kataster eine Einheit und werden auch
von einer einheitlichen Verwaltungsbehorde gefiihrt. Nach diesem System ist das
Grundbuch bzw. das Verzeichnis der Eigentiimer und anderer dinglich Berechtigter
Bestandteil des Katasters. Man spricht in diesem Zusammenhang von einem ein-
heitlichen System, dessen grofer Vorteil zweifellos im geringeren Aufwand bei der

164 Rechberger/Bittner, Grundbuchsrecht? (2007), Rz. 24.
165 Europdische Konvention zum Schutze der Menschenrechte und Grundfreiheiten vom
4. November 1950.
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Verwaltung von Grundbuch und Kataster liegt. Aus diesem Grund hat sich etwa
Norwegen dafiir entschieden, die Gerichte von ihrer Aufgabe fiir die Registrierung
von Rechten an Grund und Boden zu befreien und diese den Verwaltungsbehorden
zu iiberantworten.!%¢

In Tschechien wurde — ebenso wie in Ungarn und in der Slowakei — das einheitliche
System eingefiihrt. § 1 LKatG bezeichnet den Liegenschaftskataster (katastr nemo-
vitosti) als einen ,,Komplex von Angaben iiber Liegenschaften, der Aussagen iiber
ihre Aufstellung, Bezeichnung, geometrische Bestimmung und Lagebestimmung'®’
enthdlt.” Gem. § 1 Abs. 3 LKatG dient der Liegenschaftskataster dem Schutz von
Rechten an der Liegenschaft, zu steuerlichen und abgabenbezogenen Zwecken, dem
Umweltschutz, dem Schutz des landwirtschaftlichen Bodenfonds und des Waldes,
der Bodenschitze, Kulturdenkmiler, der Regionalentwicklung, der Liegenschaftsbe-
wertung sowie wissenschaftlichen, volkswirtschaftlichen und statistischen Zwecken.!s8
Bestandteil des Katasters bildet auch die Evidenz der Eigentums- und anderen ding-
lichen Rechte an Liegenschaften.

Fiir die Liegenschaftsregistrierung ist das Staatsgebiet der Tschechischen Republik in
derzeit 13.037 Katastergebiete (katastrdlni lizemi) unterteilt. Jedes Katastergebiet ist
durch einen sechsstelligen Code bezeichnet. Die Liegenschaften werden im Kataster
nach Katastergebieten geordnet ausgewiesen. Nach § 3 LKatG beinhaltet der Kataster:

¢ die geometrische und lagemiBige Bestimmung von Liegenschaften und Kataster-
gebieten (lit. a);

¢ Grundstiicksarten, Parzellennummern, diec Ausmale der Parzellen, Konskrip-
tions- und Evidenznummern von Gebduden, Angaben iiber die Art des Schutzes
(z.B. Denkmalschutz, Landschaftsschutz) und der Nutzung der Liegenschaften,
Angaben fiir steuerliche Zwecke und Angaben, die die Verbindung zu anderen
Informationssystemen, die mit dem Liegenschaftskataster in Zusammenhang ste-
hen, ermoglichen (lit. b);

e Angaben iiber die Rechtsverhiltnisse einschlielich Angaben iiber Eigentiimer
und andere Berechtigte und Angaben liber weitere Berechtigungen und Beschrén-
kungen an Liegenschaften (lit. c);

¢ Angaben iiber die genaue Lage von Punktfeldern (lit. d);
e die ortliche Bezeichnungsterminologie in der Kartographie und Geodisie (lit. e).

Innerhalb der Katastergebiete sind die Liegenschaften nach Katastraloperaten (kata-
strdlni operdty) (Nidheres s. sogleich unten I1.B.2) ausgewiesen. Der Liegenschafts-
kataster bzw. die Katastraloperate sind nach dem Personalfoliensystem aufgebaut,
wonach sdmtliche Liegenschaften eines Eigentiimers innerhalb eines Katastergebiets
auf einem Eigentumsblatt (list vilastnictvi, LV) zusammengefasst sind. Jedes Eigen-
tumsblatt als Bestandteil des Katastraloperats hat eine eigene Einlagezahl und enthélt
Angaben iiber den (die) Eigentiimer und iiber die sich in seinem (ihrem) Eigentum
befindlichen Liegenschaften (Nédheres zum Eigentumsblatt s. unten II.B.3 sowie im
Anhang 1).

166 Sadjadi in Rechberger/Kletecka, Bodenrecht in Osterreich, 12 ff.

167 Bei der geometrischen Bestimmung einer Liegenschaft oder eines Katastergebiets (geomerické
urcent) handelt es sich gem. § 27 lit. ¢ LKatG um die Bestimmung der Form und des Ausmafies
der Liegenschaft und des Katastergebietes durch ihre Grenzen in der Darstellungsebene. Bei
der Lagebestimmung (polohové urcent) hingegen handelt es sich gem. § 27 lit. d LKatG um
eine Bestimmung der Lage der Liegenschaft eines Katastergebiets in Bezug auf andere Lie-
genschaften und Katastergebiete.

168 Kuba/Olivovd, Byty a Katastr nemovitosti (2008) 19.
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2 Historischer Uberblick

Die Registrierung von Liegenschaften hat bereits seit dem Mittelalter in Bohmen
und Mihren nicht nur eine lange Tradition, sondern war fiir die Entwicklung des
Osterreichischen und mitteleuropdischen Grundbuchs von entscheidender Bedeutung,
sodass Bohmen geradezu als Mutterland des Grundbuchs in Europa bezeichnet werden
kann. Von entscheidender Bedeutung waren die im 13. Jhdt. in Bohmen entstandenen
Landtafeln (zemské desky), die sich im 14. Jhdt. auf Mihren und Oberschlesien
ausgebreitet haben. Die bohmisch-méhrischen Landtafeln, in denen die sog. land-
tiflichen Giiter der grofiten bohmisch-mihrischen Adelsgeschlechter verzeichnet
wurden, waren Gerichtsbiicher mit vielfiltigem Inhalt (sie dienten sowohl vermogens-
rechtlichen als auch steuerrechtlichen Zwecken, aber z.B. auch der Registrierung von
Landtagsbeschliissen oder gerichtlichen Ladungen), die zunéchst in lateinischer, ab 1495
obligatorisch in tschechischer Sprache gefiihrt wurden; ab 1627 konnten die Parteien
zwischen Deutsch und Tschechisch wihlen. Zur Ersichtlichmachung von Grund-
stiicksgeschiften bestanden die Landtafeln urspriinglich aus ,,Instrumentenbiichern*,
in die diese Geschifte (ndmlich der wesentliche Inhalt der dariiber errichteten Ur-
kunden), geordnet nach Art und zeitlicher Abfolge, eingeschrieben wurden.'®

Die ,,Landtafeldmter, die in Béhmen (und auch in den iibrigen Osterreichischen
Lindern nach bohmischem Vorbild) die Landtafeln fiihrten, waren Einrichtungen der
stindischen Gerichtsbarkeit. Eine wesentliche Neuerung des 18. Jhdts. war die Fort-
entwicklung der Landtafel von einer Sammlung von Urkundenbiichern zu einem alle
adeligen Liegenschaften eines Landes umfassenden ,,Bodenbuch®, in dem die Ein-
tragungen grundstiicksweise, also nach dem Realfoliensystem, zusammengefasst
wurden. Mit dem Landtafelpatent fiir Béhmen und Mihren 1794 wurde das Haupt-
buchsystem eingefiihrt, wonach das Grundbuch aus einem sowohl die Eigentums- als
auch die Hypothekeneintragungen tibersichtlich ausweisenden ,,Hauptbuch® und
einem als ,Hilfsbuch® fortgefiihrten Instrumentenbuch zu bestehen hatte. Das
bohmisch-mihrische Landtafelpatent galt bis zur Erlassung des Allgemeinen
Grundbuchsgesetzes im Jahre 1871.!7

Waren schon die landtéflichen Hauptbiicher des 18. Jhdts. Grundstiicksverzeichnisse,
die bereits auf Grund von Katastern angelegt wurden, fehlte ihnen noch eine ein-
deutige Verbindung mit den in der Natur sichtbaren Grundstiicken. Erst das 19. Jhdt.
brachte mit einer genauen Beschreibung und Abzeichnung der Wirklichkeit in neuen
Katastern (pozemkové katastry) die Moglichkeit, den neuen Grundbiichern (pozemkové
knihy) die notwendige Verbindung mit der Natur zu geben. Dennoch wurden Grund-
buch und Kataster entsprechend der dualistischen Konzeption getrennt gefiihrt,
allerdings war der Kataster als Grundlage fiir die Erfassung der Liegenschaften in
den Grundbiichern mit den Grundbiichern eng verkniipft. Als Konsequenz fiihrten
die Gesetze iiber die Anlegung und Einrichtung der Grundbiicher in den &sterreichi-
schen Lindern des Jahres 1874 das Gutsbestandsblatt ein.'”!

Nach dem zweiten Weltkrieg ist man von den Prinzipien des Grundbuchs und des
Katasters immer weiter abgegangen. Vor allem waren die Eintragungen ins Grund-
buch nicht mehr konstitutiv. Dingliche Rechte an Liegenschaften wurden bereits
aufgrund des Konsenses der Vertragsparteien (also durch Vertragsabschluss) erworben.
Grundbuchseintragungen wurden zwar bis zur Einfiihrung des BGB mit 1. 1. 1964
weiter durchgefiihrt, hatten allerdings nur noch deklarative Wirkung. Anstelle des

169 Rechberger/Bittner, Grundbuchsrecht?, Rz. 2.
170 Rechberger/Bittner, Grundbuchsrecht?, Rz. 3.
171 Rechberger/Bittner, Grundbuchsrecht?, Rz. 5.
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Grundstiickskatasters wurde im Laufe der zweiten Hilfte der fiinfziger Jahre die sog.
einheitliche Bodenevidenz eingefiihrt. Sie sollte die notwendige Ubersicht iiber die
einzelnen Liegenschaften zu Zwecken der Raumordnung und Lenkung der Wirtschaft
gewihrleisten. Fiir diese Evidenz waren nicht die Eigentumsverhiltnisse, sondern viel-
mehr die Nutzungsverhiltnisse an den jeweiligen Grundstiicken und unbeweglichen
Bauten mafigeblich. Mit 1. 1. 1964 — gleichzeitig mit Inkrafttreten des BGB — wurde eine
neue Liegenschaftsevidenz eingefiihrt. Auch Eintragungen in diese Evidenz hatten
keine konstitutive Wirkung. Da nicht alle Liegenschaften erfasst wurden, gelang es
auch nicht, ein geschlossenes Evidenzsystem zu schaffen. Diese Liegenschaftsevidenz
wurde bis zum 31. 12. 1992 gefiihrt.'”” Die Rechte, die in die Liegenschaftsevidenz
eingetragen wurden, entstanden aufgrund von Vertrdgen, die von den staatlichen
Notariaten registriert wurden, aufgrund der Entscheidungen staatlicher Organe oder
anderer Organe oder Organisationen, die berechtigt waren, iiber Rechte an Liegen-
schaften zu entscheiden. Fiir die Eintragung in die Liegenschaftsevidenz waren die
Zentralanstalten fiir Vermessungswesen (Stiedisko geodézie) zustindig.'™

Zur grundlegenden Anderung der Liegenschaftsregistrierung, die zur heute geltenden
Rechtlage fiihrte, kam es am 1. 1. 1993 mit dem Inkrafttreten des Gesetzes Nr. 264/1992,
mit dem das Biirgerliche Gesetzbuch geédndert, das Gesetz liber das staatliche Notariat
und iiber das Verfahren vor dem staatlichen Notariat (Notariatsordnung) aufgehoben
sowie weitere Gesetze gedndert und ergiinzt wurden, ndmlich das EintrG, das LKatG
und das Gesetz liber die Vermessungs- und Katasterorgane. Dadurch ist man von
den in den letzten Jahrzehnten geltenden Grundprinzipien abgegangen. Die Katas-
terdmter sind nicht mehr reine Registerbehorden, die entsprechend der vorgelegten
Urkunden nur deklaratorische Eintragungen vornehmen. Sie haben — anders als die
ehemaligen Zentralanstalten fiir Vermessungswesen — auBler der Evidierung eine
Reihe neuer Kompetenzen innerhalb der staatlichen Verwaltung. Die Einverleibung
in den Liegenschaftskataster hat seitdem konstitutive Wirkung. Weitere Anderungen
erfolgten durch das Gesetz Nr. 89/1996 Slg., wodurch das LKatG und das BGB
gedndert wurden. Aufgrund dieser Novelle werden nunmehr nur noch dingliche
Rechte verbiichert, die Liegenschaften betreffen, die auch in den Liegenschaftskataster
eingetragen sind (§ 2 Abs. 1 LKatG). Das Eigentumsrecht an nicht eingetragenen
Liegenschaften entsteht bereits mit Wirksamwerden des Vertrags (§ 133 Abs. 3 BGB;
s. insb. oben 1.B.2), ein Pfandrecht an solchen Liegenschaften entsteht durch die
Eintragung in das Pfandregister bei der Tschechischen Notariatskammer (§§ 158 und
174 BGB)."™ Eine weitere Novelle des LKatG trat am 1. 9. 2009 in Kraft.'”

B Aufbau des Liegenschaftskatasters

1 Eintragungsfihige Liegenschaften

Gem. § 2 LKatG sind folgende Liegenschaften in den Liegenschaftskataster einzu-
tragen und somit Gegenstand der Registrierung (§ 2 LKatG):

¢ Grundstiicke in Form von Parzellen;
e mit der Erde fest verbundene Gebaude (s. oben 1.B.1.b);
¢  Wohnungseigentum nach dem WEG;

172 Fiala/Buckovd, Immobiliarsachenrecht in Tschechien (2000), 3 f.

173 Vgl. Kuba/Olivovd, Katastr nemovitosti Ceské republiky (2004) 60.

174 Kuba/Olivovd, Katastr nemovitosti, 45.

175 Zakon ¢. 8/2009 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské
republiky (katastrdlni zdkon)
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¢ in Bau befindliche Gebdude und Wohnungen und nicht zu Wohnzwecken
bestimmte Ridume nach dem WEG;

¢ Eintragungen aufgrund von Sondervorschriften.

a Grundstiicke und Parzellen

Grundstiicke (pozemek) sind gesetzlich definiert als Teil der Erdoberflidche, der von
anderen Teilen abgeteilt ist. Die Begrenzungen konnen in einer Grenze der Gebiets-
verwaltungseinheit, einer Grenze des Katastergebiets, einer Eigentumsgrenze, einer
Grenze des Besitzes (d.h. die Grenze der tatsdchlichen Nutzung), einer Grenze ent-
sprechend des Umfangs eines Pfandrechtes oder in einer Grenze, die sich aus der
Art der Liegenschaft — insb. aus der Art ihrer Nutzung— ergibt, liegen (§ 27 lit. a
LKatG). Grundstiicke werden in der Katastralmappe (katastralni mapa) geometrisch
und lagemifig erfasst sowie mit einer Parzellennummer und mit der Bezeichnung
der Grundstiicksart versehen (§ 27 lit. b und lit. i LKatG). Sofern ein Grundstiick
auf diese Art und Weise verzeichnet und bestimmt ist, handelt es sich um eine Par-
zelle (parcela). Parzellen sind im Kataster entweder als Bauparzelle (stavebni parcela)
oder Grundstiicksparzelle (pozemkovd parcela) ausgewiesen.!” Soll auf einer Grund-
stiicksparzelle ein Bauwerk errichtet werden, so muss es in eine Bauparzelle umge-
wandelt werden.

Im Liegenschaftskataster wird gem. § 2 Abs. 3 LKatG zwischen folgenden Grund-
stiicksarten unterschieden:

e Ackerland (ornd piida),

e Hopfenfelder und Weingérten (chmelnice a vinice);

e Girten (zahrady),

e Obstgirten (ovocné sady),

e Wiesen (louky);

e Weiden (pastviny);

e Forstgrundstiicke (lesni pozemky);

e Wasserflidchen (vodni plochy),

e bebaute Flichen und Hofe (zastavené plochy a nddvori);
e sonstige Fldchen (ostatni plochy).

Zu beachten ist, dass noch unbebaute Baugrundstiicke nicht eigens ausgewiesen
sind.'”’

Landwirtschaftliche Grundstiicke und Forstgrundstiicke, deren Grenzen nicht in der
Natur existieren und in grofere Bodengesamtheiten zusammengefasst sind, sind
vielfach noch nicht neu vermessen worden. Demzufolge ist auch kein Eintrag in der
Katastralmappe vorhanden. Daher kommt gem. § 29 Abs. 3 LKatG ein vereinfachtes
Verfahren zur Anwendung, das die geodétischen Informationen aus der ehemaligen
Liegenschaftsevidenz, aus den Grundbiichern und aus anderen Operaten bezieht.

176 Vgl. Kuba/Olivovd, Byty a Katastr nemovitosti (®2008) 22.
177 Svestka/Dvordk, ObCanské pravo hmotné I, 425.
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b Gebiude

§ 27 lit. k LKatG definiert ein Geb#ude als ein oberirdisches Bauwerk, das rdumlich
zusammenhingt, duflerlich durch Winde abgeschlossen und mit einem Dach versehen
ist. Eintragungsfihig sind gem. § 2 Abs. 1 lit. b LKatG Gebidude, die mit der Erde
durch ein festes Fundament verbunden sind.'” Dies gilt fiir Gebdude mit einer
Konskriptionsnummer (¢islo popisné) oder Evidenznummer (¢islo evidencni) sowie
Gebidude ohne Beschreibungs- oder Evidenznummer, sofern sie kein Zubehor eines
anderen, auf derselben Parzelle befindlichen Gebédudes sind.

Auch ein Teil eines Bauwerks kann nach dem Willen des Eigentiimers als Gebdude
gelten, wenn es einen selbstindigen Eingang hat, durch eine Konskriptionsnummer
als selbstindiges Bauwerk ausgewiesen ist und bautechnisch derart ausgestaltet ist,
dass es selbstindig die Grundfunktion eines Gebiudes erfiillen kann.

Gebiude, die Zubehor eines anderen eingetragenen Bauwerks auf derselben Parzelle
sind und nicht zu Wohnzwecken genutzt werden, werden nur in der Katastralmappe
unter der Bezeichnung dalsi prvky polohopisu abgebildet, sofern Hautgebédude, Ne-
bengebiude und Grundstiick denselben Eigentiimer haben;'” es handelt sich dabei
etwa um aullen errichtete Lagerrdume. Dies gilt nicht fiir sog. kleine Bauwerke.

Nicht in den Kataster eingetragen werden gem. § 2 Abs. 2 LKatG kleine Bauwerke
(drobné stavby). Im Wesentlichen handelt es sich um kleine Gebédude nach § 139b
BauO), die nur eine erginzende Funktion am Hauptgebdude erfiillen und ein ober-
irdisches Geschofl haben, sofern die Grundfliche 16 m? und die Hohe 4,5 m nicht
tibersteigt. Zu den kleinen Bauwerken zé@hlen auch Bauwerke auf Waldgrundstiicken
zu Zwecken der Forstwirtschaft, des Betriebs von Baumschulen oder des Jagdwesens,
sofern deren Grundfldche 30 m? und deren Hohe 5 m nicht iibersteigt.'3

Nicht zu den kleinen Bauwerken gerechnet werden etwa Garagen, Lager fiir Brenn-
stoffe und Sprengmittel, Bauwerke fiir den Zivil- und Feuerschutz, Lager fiir gefihr-
liche Abfille oder Bauwerke der Wasserversorgung. Diese werden nur in der Katastral-
mappe unter der Bezeichnung dalsi prvky polohopisu abgebildet.'®!

Zu beachten ist, dass auch die kleinen Bauwerke selbstindige Liegenschaften sind,
an denen das Eigentumsrecht und andere dingliche Rechte unabhéngig von anderen
Liegenschaften erworben werden konnen. Der Umstand, dass die kleinen Liegen-
schaften nicht Gegenstand der Liegenschaftsregistrierung sind, fiihrt jedoch dazu,
dass bereits der Abschluss des Kaufvertrags oder ein Vertrag iiber die Begriindung oder
Anderung anderer dinglicher Rechte gem. § 133 Abs. 3 BGB der Modus fiir den
Erwerb eines dinglichen Rechts darstellt. Der Rechtserwerb bei kleinen Bauwerken
erfolgt also notwendigerweise auBerbiicherlich (Niheres dazu s. oben 1.C.1).

Allerdings sieht die Regierungsvorlage zum neu gefassten § 1037 BGB vor, dass
Eigentum an einer Liegenschaft stets durch Eintragung in ein ,,6ffentliches Register*
(weiterhin der Liegenschaftskataster) entstehen soll. Zudem sieht die Regierungs-
vorlage vor, dass das Gebédude als Bestandteil des Grundstiicks zu gelten hat (§ 476
BGB). Damit diirfte sich die Evidierung von Gebduden oder von in Bau befindlichen
Gebiuden (sieche unten I1.B.1.d) im Liegenschaftskataster eriibrigen.'®?

178 S‘vestka/Dvofa’k, Obcanské pravo hmotné, 426.

179 Kuba/Olivovd, Byty a Katastr nemovitosti, 23.

180 Kuba/Olivovd, Katastr nemovitosti, 44 f.; Svestka/Dvordk, Ob&anské pravo hmotné, 425.
181 Kuba/Olivovd, Byty a Katastr nemovitosti, 23.

182 vgl. Svestka/Dvordk, Ob&anské pravo hmotné, 428
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c Wohnungen und nicht zu Wohnzwecken
bestimmte Rdume nach dem WEG

Einheiten nach dem WEG (Nidheres dazu s. oben 1.B.4.d.cc) sind Gegenstand der
Liegenschaftsregistrierung. Allerdings enthalten die Informationen im Liegenschafts-
kataster — entsprechend der Natur der Sache — keine geodétischen Informationen.
Die Einheiten nach dem WEG sind somit auch nicht in der Katastralmappe verzeich-
net. Es wird nur auf die Angaben zum eingetragenen Gebdude, in dem die Einheiten
gelegen sind, Bezug genommen. Sehr wohl enthilt die Eintragung die entsprechenden
beschreibenden Informationen wie insbesondere iiber die Eigentumsverhiltnisse
(s. unten I1.B.2).1%3

d In Bau befindliche Gebéiude und Wohnungen
bzw. nicht zu Wohnzwecken bestimmte Raume

Die rechtliche Abgrenzung zwischen in Bau befindlichen Gebiuden und — fertig
gestellten — Gebduden liegt in der Zuweisung der Konskriptionsnummer (¢islo po-
pisné) und der Evidenznummer (¢&islo evidencni).'#* Sofern keine solche Zuweisung
vorgesehen ist, gilt das Gebdude mit der Kollaudierungsentscheidung (Bauabnahme)
nach dem BauG als fertig gestellt.

§ 27 lit. I LKatG definiert ein in Bau befindliches Gebiude als ein Gebiude, das
zumindest in einem solchen Baustadium ist, dass bereits der bautechnische und
funktionale Aufbau des Erdgeschosses eindeutig erkennbar ist. Ist dieses Kriterium
(noch) nicht erfiillt, so ist die Baustelle Bestandteil des Grundstiicks und teilt dessen
rechtliches Schicksal.'®® Eine solche bloBe Baustelle kann demnach nicht Gegenstand
von Eintragungen in den Liegenschaftskataster sein.

e Eintragungen aufgrund von Sondervorschriften

Die einzige bislang existierende Sondervorschrift ist die mit 1. 1. 2007 in Kraft
getretene Regelung in § 20 Abs. 1 Wassergesetz'*. Nach dieser Vorschrift sind
Wasserbauten wie etwa Talsperren, Ddimme, Wehre, Bauwerke, die zu Schifffahrts-
zwecken im Flussbett errichtet wurden, oder Bauwerke zur Nutzung der Wasserkraft
in den Liegenschaftskataster einzutragen.

Diese Wasserbauten werden nur in der Katastralmappe unter der Bezeichnung dals7
prvky polohopisu abgebildet und sind nicht Gegenstand der Beschreibungsinforma-
tionen (soubor popisnych informact, siche sogleich B.2.a).!%

183 Kuba/Olivovd, Byty a Katastr nemovitosti, 24.

184 Gem. § 6 der Verordnung iiber die Bezeichnungen der Gemeinden, der Stralen und Numme-
rierungen der Hiuser muss grundsitzlich jedes Gebédude eine sog. Konskriptionsnummer (¢islo
popisné) haben, es sei denn, dass es sich um Gebdude handelt, die nur voriibergehend
zu Wohnzwecken bestimmt sind. Die sog. Orientierungsnummern (¢islo orientacni) konnen
Gebiuden in Stddten und in groBeren Gemeinden zur besseren Orientierung zugeteilt werden
(§ 7 Abs. 2 leg. cit.). In den Liegenschaftskataster wird nur die Beschreibungsnummer
eingetragen.

185 Jehlicka/Svestka/Skdrovd, Ob&ansky Zakonik, 405; Kuba/Olivovd, Byty a Katastr nemovitostf,
25; §vestka/Dvofa’k, Obcanské pravo hmotné, 426.

186 Zakon ¢. 138/1973 o vodach (vodni zakon) [Gesetz Nr. 138/1973 iiber die Gewisser (Wasser-
gesetz) i.d.g.F.].

187 Kuba/Olivovd, Byty a Katastr nemovitosti, 25; Kuba/Olivovd, Katastr nemovitosti, 44 f.



Aufbau des Liegenschaftskatasters 49

2 Katastraloperat
a Ubersicht

Die gesamte Dokumentation des Karten- und Urkundenmaterials des Liegenschafts-
katasters wird in Form von Katastraloperaten gefiihrt, die selbststéndig fiir jedes
Katastergebiet angelegt werden. Ein Katastraloperat setzt sich gem. § 4 Abs. 2 LKatG
aus folgenden Bestandteilen zusammen:

¢ die geoditischen Informationen (soubor geodetickych informact, SGI);

¢ die Beschreibungsinformationen (soubor popisnych informaci, SPI);

o Zusammenfassende Ubersichten iiber den Bodenfonds (souhrnné prehledy o
pidnim fondu);

¢ Dokumentation der Messungen und Untersuchungen (dokumentace vysledkii
Setieni a méreni);

¢ Urkundensammlung (sbirka listin).

b Die geoditischen Informationen

Beim den geoditischen Informationen handelt es sich um die Katastralmappe
(katastrdlni mapa). Nach der Begriffsdefinition in § 27 lit. g LKatG handelt es sich
dabei um eine Lagekarte mit groem MaBstab samt einer Beschreibung, in der
samtliche Liegenschaften und Katastergebiete, die Gegenstand des Liegenschaftska-
tasters sind, abgebildet sind. Die Grundstiicke werden in der Katastralmappe durch
Projektion ihrer Grenzen in der Darstellungsebene abgebildet und mit Parzellennum-
mern und Bezeichnungen der Grundstiicksart versehen. Die Bauwerke werden durch
die Projektion ihres Auenumfangs abgebildet.

Den Gegenstand der Beschreibung bilden die Grenzen des Katastralgebiets, der
Verwaltungseinheiten, die Grenzen von Schutzgebieten bzw. Schutzgiirtel und die
geometrische und lageméBige Bestimmung der eingetragenen Liegenschaften.

2009 wurden 44,1 % der Katastergebiete in digitaler oder digitalisierter Form erfasst.
2015 soll die Digitalisierung der Katastralmappe abgeschlossen sein.!'s

c Die Beschreibungsinformationen

Zu den Beschreibungsinformationen gehort gem. § 17 Abs. 2 DVLKatG eine ganze
Reihe von Verzeichnissen:

* Liegenschaftskatasterauszug (vypis z katastru nemovitostt; s. Anhang 1): Niheres
s. unten I1.B.3.

¢ Informationen iiber die Eigentiimer und sonstigen Berechtigten nach ihrer
Geburts- oder Identifikationsnummer!$°,

¢ Informationen iiber die Parzellen des Katasters.

¢ Informationen iiber die Gebidude und Verzeichnis der Gebdude samt Konskrip-
tionsnummer (¢islo popisné) und Evidenznummer (¢islo evidencni).

¢ Informationen iiber Wasserbauten.
e Informationen iiber Einheiten nach dem WEG.

¢ Informationen iiber Raumeinheiten bestehend aus Verzeichnissen der Bezirke,
Gemeinden, Katastralgebiete und der Gesamtzahl der einzelnen Liegenschaftsarten.

188 Cesky iifad zemémé¥icky a katastrdlni, Annual Report 2009, 14 f.
189 Es handelt sich dabei um die Firmenbuchnummer oder die Nummer innerhalb eines anderen
gesetzlich vorgesehen Registers.
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d Ubersichten iiber den Bodenfonds

Eine zusammenfassende Ubersicht (Wertentwicklung, aktueller Zustand der einzelnen
Grundstiicksarten) {iber den Bodenfonds gem. § 18 DVLKatG nach den Angaben
des Liegenschaftskatasters wird jahrlich im ,,Statistischen Jahrbuch zum Boden-
fonds* veroffentlicht. Zu diesem Zweck werden im Liegenschaftskataster die ent-
sprechenden Angaben gesammelt und bereits aufbereitet.

e Dokumentation der Untersuchungs- und Messergebnisse

Diese Dokumentation beinhaltet die Ergebnisse vermessungstechnischer Téatigkeit
im Liegenschaftskataster. In diesem Teil des Katasteroperats finden sich auch die
Originale der geometrischen Pline (§ 19 DVLKatG)."°

f Urkundensammlung

Gem. § 4 Abs. 2 lit. e LKatG beinhaltet die Urkundensammlung (sbirka listin)
folgende Urkunden:

¢ Entscheidungen staatlicher Organe;
e Vertrige;

¢ sonstige Urkunden, die Grundlage fiir die Eintragung in den Liegenschaftskataster
waren.

Zum Zwecke der Einordnung von Dokumenten in die Urkundensammlung iibertrigt
das Katasteramt gem. § 4a LKatG (nach der Novelle 2009) die jeweiligen Dokumente
vor der Behandlung des Antrages in elektronische Form. Sie werden mit einer sicheren
elektronischen Signatur versehen und zur Eintragung in den Liegenschaftskataster
vorgelegt.

Entsprechend den einschligigen Skartierungsvorschriften ist der wesentliche Teil der
Urkundensammlung iiber einen Zeitraum von 60 Jahren zu archivieren.'!

3 Liegenschaftskatasterauszug

Der Liegenschaftskatasterauszug (vypis z katastru nemovitosti; s. Anhang 1) ist
Bestandteil der Beschreibungsinformationen im Katastraloperat. Insbesondere bein-
haltet der Liegenschaftskatasterauszug das Eigentumsblatt (list viastnictvi, LV)
(§ § 17 Abs. 2 DVLKatG). Jedes Eigentumsblatt hat eine eigene Einlagezahl und
enthilt ndhere Angaben iiber den (die) Eigentiimer und iiber die sich in seinem
(ihrem) Eigentum befindlichen Liegenschaften. Das Eigentumsblatt ist nach dem
Personalfoliensystem aufgebaut.'”? Die einzelnen Blitter kniipfen daher stets an die
Person des Eigentlimers bzw. der Miteigentiimer an.

Falls eine Person Alleineigentiimer einer Liegenschaft und zugleich Miteigentiimer
einer anderen Liegenschaft ist, miissen zwei Eigentumsblitter angelegt werden. Fiir
Wohnungen und nicht zu Wohnzwecken bestimmte Raume nach dem WEG (Néheres
dazu s. oben I.B.4.d.cc) wird fiir alle Miteigentiimer des Hauses ein eigenes Eigen-
tumsblatt mit den Angaben iiber die entsprechenden Eigentumsrechte angelegt. Nicht
eingetragen sind jedoch andere dingliche Rechte. Diese Rechte werden in das Ei-
gentumsblatt fiir das jeweilige Gebédude, in dem die Wohnungseigentumseinheit
gelegen ist, eingetragen. Davon ausgenommen sind Angaben iiber dingliche Lasten,
die hinsichtlich eines Teiles der im Eigentumsblatt zum Gebdude evidierten

190 Kuba/Olivovd, Katastr nemovitosti, 57.
191 Iguba/Olivovd, Katastr nemovitosti, 57.
192 Svestka/Dvordk, ObCanské pravo hmotné, 429.
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Liegenschaft begriindet wurden. Diese dinglichen Lasten sind im Eigentumsblatt zur
Einheit nach dem WEG und auch im Eigentumsblatt zum Gebiude eingetragen (§ 17
Abs. 4 DVLKatG).

Der Liegenschaftskatasterauszug besteht aus dem Kopftitel und aus sechs Blittern
(§ 17 Abs. 4 DVLKatG):

Der Kopftitel enthdlt Angaben zum Datum (sowie die Stunde und Minute) des
Einlangens des Katasterantrags, das zur Anlage des Eigentumsblattes gefiihrt hat,
Angaben iiber den Bezirk, Gemeinde und Katastergebiet und die Nummer des
Eigentumsblattes sowie gegebenenfalls Hinweise, ob es sich bei der Liegenschaft
um ein Haus mit Wohnungseigentum handelt bzw. ob in das betreffende Eigentums-
blatt Wohnungseigentum eingetragen ist. Dariiber hinaus findet sich ein Vermerk, ob
die Nummerierung der Parzellen in einer Zahlenreihe erfolgt oder — unterschieden
nach Bauparzellen und Grundstiicksparzellen — nach zwei Zahlenreihen.'*?

Das A-Blatt ist das eigentliche Eigentumsblatt. Es bezeichnet vorerst die Art
des dinglichen Rechts (Eigentumsrecht oder auch ein Nutzungsrecht mit dem
Status des Eigentums bei Liegenschaften im Eigentum des Staates). Sodann enthélt
das A-Blatt den (die) Eigentiimer und die sonstigen dinglich Berechtigten. Diese
Personen werden in ihrer Reihenfolge mit Namen oder Firma, Adresse bzw.
Firmensitz, dem sog. Identifikator'® und ihrem Anteil an der Liegenschaft ein-
getragen. Befindet sich eine Liegenschaft im Gesamthandvermogen, so werden
Ehegatten als Miteigentiimer unter der Abkiirzung ,,SIM* gefiihrt.

Das B-Blatt (Gutbestandsblatt) besteht aus zwei Teilen: Teil B gibt allgemeine
Informationen iiber die betreffende Liegenschaft, namlich die Parzellennummer,
das Ausmal (GroBe) der Parzelle, die Konskriptions- oder Evidenznummer von
Gebiuden, den Gemeindeteil, in dem sich das Gebidude befindet, sowie die Art
der Liegenschaft und ihre Nutzung. Gegebenenfalls wird im Teil B eingetragen,
dass die betreffende Liegenschaft unter Naturschutz oder unter Denkmalschutz
steht. Weiters wird im Teil B die Plombe (plomba) mit der Kiirzel ,,P* eingetragen
(s. oben I1.B.8), wenn zu der betreffenden Liegenschaft ein Katasterantrag einge-
bracht wurde. Teil B1 enthilt mit der Liegenschaft verbundene Rechte (z.B. ding-
liche Lasten in herrschender Stellung) sowie Angaben zu den Urkunden, aufgrund
derer die dinglichen Lasten in den Liegenschaftskataster eingetragen wurden.

Das C-Blatt (Lastenblatt) enthélt Angaben iiber die Beschrinkung(en) des Ei-
gentumsrechts, insb. Pfandrechte oder dingliche Lasten in dienender Stellung. Im
Hinblick auf Pfandrechte sind der Pfandgldubiger sowie der Rechtsgrund und die
Hohe der Forderung samt Zubehor eingetragen;'® in das C-Blatt zudem die An-
merkungen (pozndmka) nach § 9 Abs. 2 lit. a EintrG (s. unten I1.C). Dariiber
hinaus enthilt es Angaben iiber die Urkunden, aufgrund derer die Beschréinkungen
des Eigentumsrechts eingetragen wurden.

Das D-Blatt enthilt Angaben, die rechtliche Bedeutung fiir andere Eintragungen
haben konnen, z.B. dass die betreffende Liegenschaft streitverfangen ist. Dariiber
hinaus sind im D-Blatt weitere Angaben eingetragen, z.B. iiber Berichtigungen
von Fehlern im Katastraloperat, Anderungen von Grenzen des Katastergebiets
oder iiber Einwendungen gegen eine Erneuerung des Katastraloperats.

193 Kuba/Olivovd, Katastr nemovitosti, 179.
194 Beim Identifikator handelt es sich bei natiirlichen Personen um die Geburtsnummer (rodné

¢islo), bei juristischen Personen deren Identifikationsnummer (identifikacni ¢islo). Die Geburts-
nummer ist eine bei der Geburt eines jeden Menschen vergebene Nummer, die — dhnlich der
Sozialversicherungsnummer in Osterreich — ein Leben lang unveridndert bleibt.

195 S‘vestka/Dvofa’k, Obcanské pravo hmotné, 430.
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e Das E-Blatt enthilt Angaben iiber die Urkunden, aufgrund derer ein Eigentums-
recht oder ein anderes dingliches Recht in die Teile A und B des Liegenschafts-
katasters eingetragen wurden, und Aktenvermerke.

e Das F-Blatt enthilt Angaben iiber die Bonitiit der Parzellen, die zur Ermittlung
ihres Werts von Bedeutung sind.

C Grundprinzipien des Liegenschaftskatasters

1 Intabulationsprinzip (zasada intabulacni)

Das Intabulationsprinzip besagt, dass der Erwerb von dinglichen Rechten an Lie-
genschaften sowie deren Ubertragung, deren Erloschen und deren Anderung stets
an die Eintragung in ein dafiir vorgesehenes Register gekniipft sind.'*

Das Intabulationsprinzip ist auch fiir das tschechische Immobiliarsachenrecht
bestimmend:'”” Demnach treten die vertragliche Ubertragung von Liegenschaften
(sofern sie im Liegenschaftskataster eingetragen sind), vertragliche Pfandrechte an
solchen Liegenschaften, vertraglich begriindete dingliche Lasten, Vorkaufsrechte mit
dinglicher Wirkung an Liegenschaften am Tag der Durchfiihrung der der Einverlei-
bung des Rechtes im Liegenschaftskataster riickwirkend mit dem Zeitpunkt ein, zu
dem der Antrag auf Einverleibung des Rechts in den Liegenschaftskataster beim
Katasteramt einlangt.

Diese Definition der tschechischen Ausformung des Intabulationsprinzips zeigt, dass
es in wesentlichen Bereichen durchbrochen wird. So gilt dieses Prinzip generell
nicht fiir Liegenschaften, die nicht im Liegenschaftskataster eingetragen sind. Da
der Grundsatz ,, superficies solo cedit* in Tschechien nicht gilt, ist die Zahl der nicht
evidierten Liegenschaften betridchtlich. Es handelt sich insb. um Bauwerke, die nicht
als Gebidude zu qualifizieren sind, oder kleine Gebdude. Weiters gilt das Intabulati-
onsprinzip nur fiir den vertraglichen Rechtserwerb. Rechte, die durch gerichtliche
oder verwaltungsbehordliche Entscheide entstehen oder erloschen, entstehen bzw.
erloschen auBerbiicherlich. Dasselbe gilt fiir den Rechtserwerb bzw. Rechtsverlust
durch Ersitzung oder Verarbeitung oder beim Zuschlag bei einer 6ffentlichen Ver-
steigerung (etwa im Konkursverfahren). In diesen Fillen werden die entsprechenden
Rechte durch Vormerkung (zdznam) mit blol deklaratorischer Wirkung in den Lie-
genschaftskataster eingetragen (Néheres zur Vormerkung s. unten II.D.2b). Aufgrund
dieser Durchbrechungen des Intabulationsprinzips wird bisweilen lediglich von einem
Evidenzprinzip (evidencni zdsada) gesprochen.'”

Allerdings sieht die Regierungsvorlage zum neu gefassten BGB (§ 1037) vor, dass
Eigentum an einer Liegenschaft stets durch Eintragung in ein ,,0ffentliches Register*
(weiterhin der Liegenschaftskataster) entstehen soll und erst mit der Eintragung des
neuen Eigentiimers in den Liegenschaftskataster rechtswirksam iibertragen werden
kann. Einen auflerbiicherlichen (vertraglichen) Eigentumserwerb an Liegenschaften
sieht die Regierungsvorlage nicht vor. Da zudem der Grundsatz ,,superficies solo
cedit“ nach dem Entwurf in Tschechien (wieder) gelten soll (§ 478 BGB) und dadurch
Eigentum an zahlreichen Bauwerken nicht gesondert begriindet werden muss, wiirde
— sollte die Regierungsvorlage Gesetz werden — ein Grofteil der bestehenden Durch-
brechungen des Intabulationsprinzips wegfallen.

196 Vgl. Rechberger/Bittner, Grundbuchsrecht?, Rz. 165.
197 Svestka/Dvordk, ObCanské prdvo hmotné, 436.
198 Kuba/Olivovd, Katastr nemovitosti, 63.
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2 Antragsprinzip (zdsada oficiality) und
Dispositionsgrundsatz (zdsada dispozicni)

Das Antragsprinzip besagt, dass das Verfahren iiber die Eintragung von Rechten
in den Liegenschaftskataster nicht von Amts wegen, sondern stets auf Antrag aller
oder einer der Vertragsparteien eingeleitet wird. Nach dem Dispositionsgrundsatz
darf das Katasteramt nur Eintragungen in dem Umfang bewilligen und durchfiihren,
wie sie beantragt wurden. Die Behorde ist also an den Inhalt des Parteiantrags
gebunden.'”

3 Legalitiitsprinzip (zdsada legality)

Das Katasteramt ist nach gesetzlichen Vorschriften (insb. nach dem EintrG) ver-
pflichtet, zu priifen, ob die fiir die Eintragung notwendigen Urkunden die gesetzlichen
Erfordernisse erfiillen, insb. ob sie nicht im Widerspruch zum Gesetz stehen und ob
sie eine Grundlage fiir die Eintragung darstellen kénnen.? Somit herrscht in Tsche-
chien — #hnlich wie in Osterreich®! — lediglich ein beschriinktes Legalititsprinzip,
wonach die Behorde ihr Priifungsrecht und ihre Priifungspflicht grundsitzlich nur
aufgrund der Aktenlage (Stand des Liegenschaftskatasters, Antrige, Beilagen) aus-
zuiiben hat.>*® Dabei kommt dem Katasteramt auch ein materielles Priifungsrecht zu
(s. unten I1.C.5).

4  Spezialititsprinzip

Nach der osterreichischen Systematik des Grundbuchsrechts besagt das (sachen-
rechtliche) Spezialitiitsprinzip, dass sich dingliche Rechte stets auf ganz bestimmte
Einzelsachen zu beziehen haben. Demnach wirken sich grundbiicherliche Rechtsén-
derungen stets darin aus, dass sie nur einen — und zwar wiederum ganzen — Grund-
buchskorper betreffen konnen.?*

Schon aufgrund des Umstandes, dass in Tschechien die Eigentumsblétter nach dem
Personalfoliensystem aufgebaut sind (und nicht — wie in Osterreich — nach dem
Realfoliensystem), kann dem tschechischen Liegenschaftskatasterrecht kein Spezi-
alitdtsprinzip nach Osterreichischem Versténdnis zu Grunde liegen. Die eingetragenen
Liegenschaften bilden fiir sich deshalb auch keinen eigenen Grundbuchskorper. Dem
Ziel des Spezialitdtsgrundsatzes, ndmlich die genaue Bestimmung der eingetragenen
Rechte und Pflichten, wird jedoch in Tschechien immerhin dadurch Rechnung ge-
tragen, dass in jedem Katastergebiet fiir Liegenschaftseigentiimer ein gesondertes
Eigentumsblatt gefiihrt wird und dieses bei Rechtsdnderungen neu angelegt werden
muss.?* In diesem Zusammenhang sei auch erwéhnt, dass in Tschechien gem. § 151b
Abs. 4 BGB eine Generalhypothek unzulissig ist. Vielmehr sind simtliche Pfand-
gegenstinde einzeln genau zu spezifizieren.

199 Vgl. Kuba/Olivovd, Katastr nemovitosti, 63, 70; §vestka/Dvofa’k, Obcanské pravo hmotné, 436 f.
200 Kuba/Olivovd, Katastr nemovitosti, 64.

201 Rechberger/Bittner, Grundbuchsrecht?, Rz. 184.

202 Brosta, Erwerb von Grundeigentum, 125.

203 Rechberger/Bittner, Grundbuchsrecht?, Rz. 173.

204 Vgl. Fiala/Buckovd, Immobiliarsachenrecht in Tschechien, 25 f.
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5 Prinzip des biicherlichen Vormanns

Dieses Prinzip besagt — nach osterreichischem Verstidndnis (§ 21 6GBG) —, dass Ein-
tragungen nur wider den zuldssig sind, der zur Zeit des Ansuchens als Eigentiimer
der Liegenschaft oder des Rechts, in Ansehung deren die Eintragung erfolgen soll, im
Grundbuch aufscheint oder zumindest gleichzeitig als solcher eingetragen wird.?*

In Tschechien gilt das Prinzip des biicherlichen Vormanns in modifizierter Weise
insofern, als es fiir die Eintragung eines Rechts in den Liegenschaftskatasters nicht
ausreicht, wenn der VerduBerer als Eigentiimer der Liegenschaft oder als sonstiger
dinglich Berechtigter in den Liegenschaftskataster eingetragen ist. Vielmehr hat das
Katasteramt gem. § 5 Abs. 1 lit. e EintrG stets anhand der dem Katasteramt beige-
schlossenen Urkunden zu priifen, ob der VeriuBerer tatsichlich zur Ubertragung des
Rechts — auch materiell — berechtigt ist.2*® Umgekehrt jedoch kann ein Recht nicht
in den Liegenschaftskataster einverleibt werden, wenn die beantragte Einverleibung
dem Katasterstand entgegensteht (§ 5 Abs. 1 lit. a EintrG). Das Katasteramt darf
also nicht die materielle Berechtigung entgegen dem Katasterstand fiir nachgewiesen
erachten.

Trotz der Einschrinkungen beim Prinzip des biicherlichen Vormanns kennt das EintrG
— anders als in §§ 40 ff. dGBO und §§ 22 ff. 6GBG - keine Durchbrechungen des
Prinzips. Es miissen alle Zwischeneintragungen vorgenommen werden. Allerdings
ist auch in Tschechien eine Einverleibung moglich, wenn der Verduf3erer eintragungs-
fiahige Urkunden (z.B. einen Erbschein) vorlegen kann. Eine Abweisung des Antrags
auf Einverleibung wére in diesen Fillen unzuldssig. In diesen Fillen muss aber in
Tschechien — anders als in Osterreich und in Deutschland — stets die Zwischenein-
tragung (ndamlich ob der Rechte des VeriufBerers) durchgefiihrt werden.?’

6  Formeller Publizititsgrundsatz bzw.
Offentlichkeitsgrundsatz
(zdsada formdlni publicity bzw. zdsada verFejnosti)

Der Offentlichkeitsgrundsatz besagt, dass ein Liegenschaftsregister als offentliches
Buch konzipiert ist, in das jedermann Einsicht nehmen kann. In Tschechien ist der
Liegenschaftskataster ein 6ffentliches Register. Grundsitzlich kann jedermann darin
Einsicht nehmen und hat das Recht, sich daraus fiir den Eigengebrauch Abschriften,
Ausziige oder Skizzen zu machen (§§ 9 und 21 LKatG).?8

Neben der Moglichkeit, sich in jedem Katasteramt fiir sémtliche Liegenschaften in
der Tschechischen Republik einen Katasterauszug zu besorgen bzw. Einsicht in die
geodétischen Informationen zu nehmen, sei auf die besonders benutzerfreundliche
Moglichkeit, auf elektronischem Weg Einsicht in den Liegenschaftskataster zu
nehmen, hingewiesen:

Uber die Website des Cesky iifad zemémé¥icky a katastrdln®® steht jedem die Mog-
lichkeit offen, in den Liegenschaftskataster Einsicht zu nehmen. Dieser Service ist
kostenlos. Zudem ist es nicht erforderlich, sich vor dem Zugriff zu registrieren. Die
Eintragungen liber den Liegenschaftskataster konnen auf diese Weise iiber den Be-
stand von Grundstiicken, Gebduden und Einheiten nach dem WEG abgerufen werden.
Insbesondere konnen die Eintragungen iiber die Eigentumsverhiltnisse, andere ding-

205 Rechberger/Bittner, Grundbuchsrecht?, Rz. 176.

206 Vgl. Brosta, Erwerb von Grundeigentum, 129.

207 Brosta, Erwerb von Grundeigentum, 127.

208 Kuba/Olivovd, Katastr nemovitosti, 64.; Kuba/Olivovd, Byty a Katastr nemovitosti, 177 ff.
209 www.cuzk.cz.
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liche Rechte bzw. deren Beschrinkungen (Pfandrechte, dingliche Lasten), Anmer-
kungen liber rechtserhebliche Tatsachen und Plomben abgerufen werden. Die elek-
tronische Einsicht in den Kataster bietet auerdem Informationen zum Stand anhén-
giger Katasterverfahren. Zudem ist die Einsicht in die Katastralmappe moglich.2!®

Seit der Novelle des LKatG 2009 ist diese anonyme Gewihrung der Einsicht in den
Liegenschaftskataster und in die Urkundensammlung (sbirka listin) beschrinkt, um
den datenschutzrechtlichen Erfordernissen Geniige zu tun. Da es technisch moglich
ist, auf die sog. Eigentiimerevidenz (prehled vlastnictvi) zuzugreifen und somit das
Liegenschaftsvermogen einer bestimmten Person vollstindig zu erfassen, bestand
fiir den Gesetzgeber Bedarf fiir eine Gesetzesidnderung zum Schutz der Vermogens-
daten des Einzelnen.

Die anonyme Einsicht in die Daten der Eigentiimerevidenz ist nun nicht mehr mog-
lich. Einsicht in die Eigentiimerevidenz wird nur dann gewéhrt, wenn die Identitit
des Einsichtnehmers und der Zweck der Einsichtnahme bescheinigt werden. Dasselbe
gilt fiir die Einsichtnahme in die Urkundensammlung. In diesem Fall kann man
einfache oder — auf schriftlichen Antrag — beglaubigte Kopien der Urkunden anfer-
tigen. Das Katasteramt ist verpflichtet, ein Verzeichnis der Personen zu fiihren, die
in das Eigentiimerverzeichnis und die Urkundensammlung Einsicht genommen
haben.

Zur Uberpriifung, wer, wann und zu welchem Zweck Einsicht verlangt, ist das Amt
zum Schutz personenbezogener Daten (Ufad pro ochranu osobnich iidajit) berufen.
Es hat rechtswidrige Datenbeschaffungen zu untersuchen und kann Strafen verhéngen.

7 Vertrauensgrundsatz —
Grundsatz der materiellen Publizitit (zdsada verejné viry)

Eine entscheidende Weichenstellung fiir jede Grundbuchsordnung ergibt sich aus der
Frage, was gelten soll, ,,wenn ein Dritter im Vertrauen auf die im Grundbuch
unrichtig oder unvollstiindig dokumentierte Rechtslage von einem unberechtigten
Vormann dingliche Rechte an einer Liegenschaft erwirbt. Soll das Grundbuch seinem
Zweck geniigen, Rechtssicherheit in den Liegenschaftsverkehr zu bringen, hat es
dem Dritten fiir seine Dispositionen entsprechenden Schutz zu gewéhren. Denn auf
Grund des Eintragungsgrundsatzes erzeugt das Grundbuch — dhnlich dem Besitz bei
beweglichen Sachen — den Anschein einer bestimmten Rechtslage.“*!! Ist in einer
Grundbuchsordnung der Vertrauensgrundsatz verwirklicht, so ist das Vertrauen des-
jenigen, der seine Dispositionen auf den Rechtsschein des Grundbuchs griindet,
— allenfalls unter bestimmten Voraussetzungen — geschiitzt, wodurch die ,,scheinbare*
Rechtslage daher im Interesse der Rechtssicherheit im Liegenschaftsverkehr grund-
sétzlich Vorrang vor der wirklichen Rechtslage genief3t.

Grundsitzlich kann der Vertrauensgrundsatz in zweifacher Hinsicht ausgestaltet wer-
den: Seine ,,positive Seite schiitzt das Vertrauen auf die Richtigkeit des Buchstands,
namlich darauf, dass die Eintragungen im Grundbuch urspriinglich, also von Anfang
an, richtig sind (Faustregel: ,, Was eingetragen ist, gilt*). Die negative Seite schiitzt
das Vertrauen auf die Vollstiindigkeit des Buchstandes (Faustregel: ,, Was nicht
eingetragen ist, gilt nicht“ bzw. ,,Was eingetragen ist, gilt noch immer“).?'?

210 Kuba/Olivovd, Byty a Katastr nemovitosti, 187.
211 Rechberger/Bittner, Grundbuchsrecht?, Rz. 168.
212 Rechberger/Bittner, Grundbuchsrecht?, Rz. 170.
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Fiir die Frage nach der Geltung eines Vertrauensgrundsatzes im tschechischen
Immobiliarsachenrecht ist die Regelung des § 11 EintrG einschligig:

,Derjenige, der vom Stand der nach dem 1. Jéanner 1993 durchgefiihrten Eintra-
gungen in den Liegenschaftskataster ausgeht, ist im guten Glauben, dass der Stand
des Liegenschaftskatasters dem tatsdchlichen Stand entspricht, es sei denn, dass
er wusste, dass der Stand der Eintragungen im Liegenschaftskataster nicht der
Wirklichkeit entspricht.”

Dass § 11 EintrG demjenigen, der auf die Richtigkeit der Eintragungen im Liegen-
schaftskataster vertraut, guten Glauben zuspricht, darf jedoch nicht zur — vorschnellen
— Schlussfolgerung verleiten, dass dadurch dem Stand der Eintragungen im Liegen-
schaftskataster der Vorrang gegeniiber der wirklichen Rechtslage eingerdumt wird.
Der Schutz des guten Glaubens in die Richtigkeit der Eintragungen geht nur soweit,
als der gutgldubige ,,Erwerber” von Rechten an der Liegenschaft als berechtigter
Besitzer gem. § 130 BGB gilt. Die Vorschrift des § 11 EintrG besagt lediglich, dass
fiir denjenigen, der im guten Glauben auf die Richtigkeit der Angaben im Liegen-
schaftskataster Liegenschaftseigentum erwirbt, sein guter Glaube Voraussetzung fiir
die Ersitzung der Liegenschaft ist, wenn er wihrend der ganzen 10-jdhrigen Ersit-
zungszeit berechtigter Besitzer war. Dariiber hinaus kann er gem. § 130 Abs. 2 BGB
wihrend der Zeit seines berechtigten Besitzes aus der Liegenschaft Friichte und
Nutzungen ziehen.?'?

Keinesfalls darf aus § 11 EintrG abgeleitet werden, der gute Glaube auf die Richtig-
keit der Angaben im Liegenschaftskataster ermogliche den gutgldubigen Rechtserwerb
vom nicht berechtigten Vormann. Fiir den gutgldubigen Erwerb von Eigentum und
Pfandrechten miissten sich demnach in der tschechischen Rechtsordnung andere
Grundlagen finden lassen.

Gutglaubigen Eigentumserwerb ermoglicht die tschechische Rechtsordnung ledig-
lich im Falle der Ersitzung gem. § 130 Abs. 1 i.V.m. § 134 BGB und im Falle eines
Rechtsgeschifts mit einem unberechtigten Erben gem. § 486 BGB. Die Moglichkeit
des gutgldubigen Eigentumserwerbs aufgrund des guten Glaubens in die Richtigkeit
der Angaben im Liegenschaftskataster ist nicht vorgesehen.

Nach der derzeit geltenden Rechtslage ist es — abgesehen von der Ersitzung — nicht
moglich, Liegenschaftseigentum vom nicht berechtigten Vormann zu erwerben. Dies gilt
auch dann, wenn der Vormann selbst gutgldubiger Besitzer der Liegenschaft ist und er
als Eigentiimer in den Liegenschaftskataster eingetragen ist (etwa aufgrund des Abschlusses
eines Kaufvertrages, der aus welchen Griinden auch immer nicht geeignet war, das Eigentum
zu ibertragen, wobei die Parteien auf seine Wirksamkeit vertraut haben).?'*

In diesem Sinne entschied auch das Oberste Gericht in der E 22 Cdo 536/2000,
wonach der berechtigte Besitzer iiber eine Liegenschaft nur insoweit disponieren
darf, als dies nicht zu einer Verinderung des Eigentumsrechts fiihrt. Der Verkauf
einer Liegenschaft durch den (berechtigt) besitzenden Nichteigentiimer fiihrt zwar
zur Ubertragung des berechtigten Besitzes, nicht jedoch zu einem gutgldubigen
Eigentumserwerb 21

Es existiert somit nach der derzeit geltenden Rechtslage kein grundbiicherlicher
Vertrauensgrundsatz, der die Moglichkeit eines gutglidubigen Eigentumserwerbs
schafft. Dies fiihrt dazu, dass vor einem Liegenschaftserwerb die Einsicht in den

213 Kuba/Olivovd, Katastr nemovitosti, 64; Svestka/Dvo¥dk, Ob&anské pravo hmotné, 441 f.
214 Fiala/Kindl, Ob&ansky zakonnik § 132 Rz. 20 f.; Kuba/Olivovd, Katastr nemovitosti, 64.
215 So auch die E des Obersten Gerichts 22 CdO 1836/2002.
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Liegenschaftskataster nicht ausreichend ist, um sich der materiellen Berechtigung
des VerduBerers zum Verkauf der Liegenschaft zu vergewissern. Der Kaufinteressent ist
gehalten, sich vom VerduBerer die Titelurkunde (z.B. ein Kaufvertrag) vorlegen zu lassen,
aufgrund derer er das Eigentum an der Liegenschaft erworben hat (s. unten I1.LF.3.b).

Grundsitzlich ermoglicht das BGB den gutglidubigen Pfandrechtserwerb. Ein
Pfandrecht kann gem. § 161 Abs. 1 BGB entstehen, wenn der Pfandgegenstand vom
nicht berechtigten Pfandbesteller iibergeben wurde und der Pfandgldubiger im guten
Glauben iiber die Berechtigung des Pfandbestellers ist, die Sache zu verpfianden.
Allerdings ist der gutgldubige Pfandrechtserwerb nur bei beweglichen Sachen im
Falle des Faustpfandes moglich. Nach § 161 Abs. 2 BGB wird der gutgldubige
Pfandrechtserwerb an Liegenschaften ausdriicklich ausgeschlossen. Somit existiert
auch kein grundbiicherlicher Vertrauensgrundsatz, der die Moglichkeit eines
gutgldubigen Pfandrechtserwerbs an Liegenschaften ermoglicht.?'®

Als Ergebnis ldsst sich festhalten, dass im tschechischen Immobiliarsachenrecht der
Vertrauensgrundsatz nicht verwirklicht ist. Materielle Publizititswirkung kommt
dem Grundbuchstand nicht zu.

Allerdings sieht die Regierungsvorlage zum neu gefassten BGB vor, dass der
gutglidubige Erwerber einer Liegenschaft in seinem Vertrauen auf den Grundbuchstand
geschiitzt sein soll. Da im Falle des Liegenschaftskaufs das Eigentum stets durch
Eintragung in das Liegenschaftsregister auf den Erwerber iibergehen soll, ist die
Eintragung in den Liegenschaftskataster entscheidend fiir den Bestand oder Nicht-
bestand dinglicher Rechte. Sollte die Regierungsvorlage Gesetz werden, wire das
materielle Publizititsprinzip in Tschechien verwirklicht.?!”

8 Prioritéitsprinzip

Das sachenrechtliche Prioritidtsprinzip fiir die dingliche Rechtsdnderung (,,prior
tempore, potior iure*) besagt, dass das zeitliche Zuvorkommen bei der Setzung des
Modus fiir die Rangordnung des dinglichen Rechts entscheidend ist.?'® Die Rang-
ordnung der Eintragungen in den Liegenschaftskataster richtet sich auch in Tschechien
nach dem Zeitpunkt des Einlangens des Antrags auf Einverleibung (vkiad), Vor-
merkung (zdznam) oder Anmerkung (pozndmka) beim Katasteramt. Die Einverleibung
ist riickwirkend zum Zeitpunkt der Antragstellung wirksam. Die Rangordnung wird
dadurch sichergestellt, dass auf jeden Antrag das Jahr, der Monat und der Tag (bei
Antridgen auf Einverleibung auch die Stunde und Minute) des Einlangens beim
Katasteramt vermerkt wird und dass jeder Antrag in speziellen Verzeichnissen (Pro-
tokollen) vermerkt wird (§§ 38 Abs. 1, 46 Abs. 1, 47 Abs. 1 DVLKatG). Zudem
wird spétestens am Tag des Einlangens des Antrags beim Katasteramt im Liegen-
schaftskataster eine Plombe (plomba) eingetragen. Die Plombe deutet darauf hin,
dass hinsichtlich der bestehenden Rechtsverhiltnisse eine Anderung zu erwarten ist
(8§ 38 Abs. 7, 46 Abs. 3, 47 Abs. 1 DVLKatG) 2"

Langen Antriage auf Einverleibung von Pfandrechten gleichzeitig beim Katasteramt
ein, so werden die Pfandrechte im gleichen Rang im Liegenschaftskataster einver-
leibt.”? Dies ist vor allem bei Konsortialfinanzierungen im Falle eines offenen
Konsortiums von Bedeutung. Vo6llig unproblematisch ist die hypothekarische Besi-

216 Fiala/Kindl, Oblansky zakonnik § 132 Rz. 22.

217 Fiala/Kindl, Ob¢ansky zakonnik § 132 Rz. 19.

218 Rechberger/Bittner, Grundbuchsrecht?, Rz. 184.

219 vgl. Kuba/Olivovd, Katastr nemovitosti, 64.

220 Fiala/Buckovd, Immobiliarsachenrecht in Tschechien, 69.
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cherung einer Forderung zu Gunsten mehrerer Banken. Die Banken werden als
Gesamtgldubiger in den Liegenschaftskataster eingetragen. Gleichfalls verleiben die
Katasterdmter gesonderte Hypotheken verschiedener Banken im gleichen Rang in
den Liegenschaftskataster ein. Soll dies erwirkt werden, sind die — gesonderten —
Antrige in ein und demselben Briefumschlag beim Katasteramt einzubringen. Der
identische Zeitpunkt des Einlangens der Antridge bewirkt die gleichrangige Einver-
leibung der Pfandrechte. Hinsichtlich des Verfahrens vor den Katasterdmtern ist diese
Vorgehensweise in der Praxis erprobt. Ob die gleichrangige Einverleibung mehrerer
Hypotheken zu Gunsten mehrerer Banken im Verfahren vor den ordentlichen Ge-
richten besteht, wurde bislang noch nicht getestet.

Die in Osterreich im Zusammenhang mit dem Priorititsprinzip bedeutsamen Institute
der Anmerkung der Rangordnung (§§ 53 ff. 6GBG) und der Vorrangseinrdumung
(Rangtausch) (§ 30 6GBG) sind im tschechischen Immobiliarsachenrecht nicht
vorgesehen.

D Eintragungen in den Liegenschaftskataster

1 Eintragungsfihige Rechte

Die in den Liegenschaftskataster einzutragenden Rechte werden sowohl im LKatG
bzw. in der DVLKatG als auch im EintrG geregelt. Die einzelnen Rechte lassen sich
folgendermafBen grob unterscheiden:?*!

e Sachenrechte (Eigentumsrecht, Pfandrecht, dingliche Lasten, dingliches Vor-
kaufsrecht) und

¢ sonstige Rechte (das Recht des Wirtschaftens mit staatlichem Vermogen; das
Recht der dauerhaften Nutzung einer Liegenschaft; die Verwaltung von Liegen-
schaften im Eigentum des Staates; die Berechtigung der Prager Stadtteile, mit
dem der Hauptstadt Prag anvertrauten Vermogen zu wirtschaften; das Recht der
Stadtteile der Statutarstiddte, mit dem den Statutarstddten anvertrauten Vermogen
zu wirtschaften).

2 Eintragungsarten

§ 1 Abs. 3 EintrG kennt drei Arten von Eintragungen im Liegenschaftskataster: die
Einverleibung (vklad), die Vormerkung (zdznam) und die Anmerkung (pozndmka).

a Einverleibung (vklad)

Die Einverleibung (vklad) ist die rechtlich bedeutsamste Eintragungsart. Sie hat
konstitutive Wirkung, d.h. jede Rechtsinderung (d.h. das Entstehen, die Anderung
oder das Erloschen eines dinglichen Rechts) betreffend Rechte, die Gegenstand der
Einverleibung sind, erfolgt durch die Einverleibung. MaBgeblich ist zwar die rechts-
kriftige Entscheidung des Katasteramtes iiber die Bewilligung der Einverleibung,
allerdings entsteht, dndert sich oder erlischt das Recht seit der Novelle des Eintra-
gungsgesetzes 2009 riickwirkend in dem Augenblick, in dem der Antrag auf Einver-
leibung beim Katasteramt einlangt. Der Zeitpunkt ist durch den Tag, die Stunde und
die Minute definiert.

221 Fiala/Buckovd, Immobiliarsachenrecht in Tschechien, 11.
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Nach der bisherigen Rechtslage trat die Rechtswirkung der Eintragung mit dem
Beginn des Tages ein, an dem der Antrag beim Katasteramt einlangte. Der durch die
Novelle 2009 festgelegte Zeitpunkt des Eintritts der Rechtswirkungen erleichtert die
Umsetzung von Liegenschaftstransaktionen, die mit Hypothekarkrediten finanziert
werden. Nach der bisherigen Regelung nidmlich war es erforderlich, dass das Pfand-
recht zu Gunsten der Bank an der zu verduflernden Liegenschaft bereits der Verkdufer
begriindet und erst dann die Liegenschaft an den Kiufer iibergehen konnte. Sobald
der Antrag auf Einverleibung des Eigentumsrechtes eingebracht wurde, verlor der
Verkdufer mit Beginn des Tages, an dem der Antrag eingebracht wurde, sein Eigen-
tumsrecht an der Liegenschaft. Es war somit nicht moglich gleichzeitig mit dem
Eigentumsrecht ein Pfandrecht einverleiben zu lassen. Dieser Mangel wurde durch
die Novelle 2009 beseitigt.

Wird allerdings die Einverleibung ohne giiltigen Titel durchgefiihrt (z.B. aufgrund
eines absolut nichtigen Vertrags), so kommt ihr keine sachenrechtliche Wirkung zu
und das Recht gilt als nicht zustande gekommen.???

Im Jahr 2009 fiihrten die Katasterimter 689.920 Einverleibungen durch.??
Welche dinglichen Rechte Gegenstand der Einverleibung sind, regelt § 36 DVLKatG.

Es handelt sich um Rechte aufgrund von:?*

e Vertrdgen tiber die Ubertragung von Eigentum an Liegenschaften (lit. a). Dazu
zidhlen sdmtliche Vertrige, die den Erwerb oder den Verlust eines Eigentumsrechts
vorsehen, insb. Kauf-, Tausch- und Schenkungsvertrige aber auch Vertrige tiber
einen Unternehmenskauf gem. §§ 476 ff. HGB;

e Vertridgen iiber ein Pfandrecht oder ein Unterpfandrecht an Liegenschaften (lit. b);
e Vertrdgen tiber dingliche Lasten (lit. ¢);
e Vertridgen iiber ein Vorkaufsrecht an Liegenschaften mit dinglicher Wirkung (lit. d);

e Erkldrungen eines Gebédudeeigentiimers iiber die Begriindung von Wohnungsei-
gentum gem. § 5 WEG (lit. e);

e Vertrdgen iiber die Ubertragung von Wohnungen und nicht zu Wohnzwecken
bestimmten Rdumen und gegebenenfalls von in Bau befindlichen Wohnungen
und nicht zu Wohnzwecken bestimmten Ridumen nach dem WEG (lit. f.);

¢ Vereinbarungen iiber eine nach Sondergesetzen beantragte Sachherausgabe
(lit. g). Dabei handelt es sich um Vereinbarungen im Zuge der Restitution;

e der Erkldrung eines Gesellschafters iiber die Einlage einer Liegenschaft in das
Grund-/Stammkapital einer Handelsgesellschaft oder in ein dhnliches Vermogen
einer juristischen Person gem. § 59 HGB (lit. h);

e Vereinbarungen iiber die Auseinandersetzung des Gesamthandvermogens von
Ehegatten, wenn der Gegenstand der Vereinbarung eine Liegenschaft ist gem.
§ 149a BGB (lit. 1);

e Vereinbarungen iiber den Umfang eines bestehenden Gesamthandvermogens
von Ehegatten, wenn es eine konkrete Liegenschaft betrifft (lit. j);

¢ Vereinbarung aller Eigentiimer der Wohnungseigentumseinheiten in einem Haus iiber
die Umwandlung des Eigentums in ein anteiliges Miteigentum am Gebéude (lit. k);

222 Ii iala/Buckovd, Immobiliarsachenrecht in Tschechien, 12.
223 Cesky urad zeméméricky a katastrdlni, Annual Report 2009, 8.
224 Kuba/Olivovd, Katastr nemovitosti, 67.
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e Erkldrung des Eigentiimers aller Wohnungseigentumseinheiten eines Hauses iiber
die Zusammenziehung der Einheiten im Haus und die Umwandlung in das Ei-
gentum am Gebidude (lit. 1);

¢ Vereinbarungen iiber die Auseinandersetzung des anteiligen Miteigentums (lit. m);

e Bauvertriigen nach dem WEG, deren Gegenstand die Ubertragung des
Miteigentumsanteils am Grundstiick ist (lit. n).

b Vormerkung (zdznam)

Um méglichen Missversténdnissen zu begegnen, sei bereits vorweg darauf hinge-
wiesen, dass die Vormerkung nicht wie in Osterreich einem bedingten Rechtserwerb
oder -verlust dient.?” In Tschechien werden mittels Vormerkung grundsitzlich die
gleichen Rechte in den Liegenschaftskataster eingetragen wie durch die Einverleibung.
Der Hauptunterschied zwischen den beiden Eintragungsarten liegt einerseits in der
Rechtswirkung und andererseits in der Art der Entstehung der betreffenden Rechte:
Im Gegensatz zur Einverleibung hat die Vormerkung lediglich deklarative
Wirkung .?*¢ Die jeweiligen Rechte sind bereits aufgrund anderer Rechtshandlungen
entstanden, weshalb sich ihr Rang nach dem Datum ihres Entstehens richtet.??’
2009 wurden von den Katasterdmtern ca. 1,310.883 Vormerkungen durch-
gefiihrt >

Gegenstand der Vormerkung (zdznam) sind sowohl Sachenrechte, als auch andere
Rechte. Mittels Vormerkung wird die Entstehung, die Anderung oder die Aufhebung
von Sachenrechten eingetragen, wenn diese Sachenrechte aufgrund folgender Tatsa-
chen entstanden sind (§ 7 EintrG; vgl. § 39 DVLKatG):

e Gesetz (insb. bei einem gesetzlichen Pfandrecht [§ 156 Abs. 1 BGB] oder bei
einer gesetzlichen dinglichen Last [§ 1510 Abs. 1 BGB]);

¢ Entscheidung eines Staatsorgans (Gericht, Organ der staatlichen Verwaltung,
Baubehorde, Finanzbehorde);

e Zuschlag in einer 6ffentlichen Versteigerung;

¢ Ersitzung (§ 134 BGB);

e Zuwachs (§ 135a BGB);

e Verarbeitung (§ 135b BGB);

¢ Beendigung ciner juristischen Person ohne Liquidation;

¢ Eigentumserwerb aufgrund eines Vertrags im Zuge der sog. groflen Privatisierung.
c Anmerkung (poznamka)

Durch die Anmerkung (pozndmka) werden bestimmte rechtserhebliche Tatsachen
betreffend Liegenschaften oder Personen in den Liegenschaftskataster eingetragen.
Die Anmerkung hat blo deklarative Wirkung. Sie hat keinen Einfluss auf das
Entstehen, auf eine Anderung oder auf das Erloschen eines Rechts an einer Liegen-
schaft. Sie hat lediglich Signalwirkung und macht darauf aufmerksam, dass betreffend
eine Liegenschaft ein Verfahren eingeleitet wurde bzw. die Einleitung eines Verfahrens
droht oder dass der Eigentiimer der Liegenschaft iiber seine Rechte nur eingeschrénkt
disponieren kann.”?

225 Rechberger/Bittner, Grundbuchsrecht® Rz. 147 ff.

226 Kuba/Olivovd, Katastr nemovitosti, 112; §vestka/Dvofa’k, Obcanské pravo hmotné, 431.
227 Fiala/Buckovd, Immobiliarsachenrecht in Tschechien, 20 ff.

228 Cesky tifad zeméméFicky a katastrdlni, Annual Report 2009, 8.

229 Kuba/Olivovd, Katastr nemovitosti, 136.
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Nach § 9 EintrG wird eine Anmerkung aufgrund folgender Tatsachen in den Lie-
genschaftskataster eingetragen:

¢ Beschluss iiber die Exekution durch Liegenschaftsverkauf (§§ 335 ff. ZPO);

e Beschluss iiber die Begriindung eines richterlichen Pfandrechts an der Liegen-
schaft (§ 338b ZPO);

¢ Anordnung der Exekution durch den Verkauf einer Liegenschaft (§ 68 ff. EO)
bzw. eines Grundstiicks (§ 71 EO);

¢ Beschluss iiber die Anordnung der Exekution durch den Verkauf einer Liegen-
schaft (§ 335b Abs. 2 und 3 ZPO und § 338k Abs. 1 ZPO);

e Beschluss iiber die Bekanntmachung der Verwertung einer Liegenschaft durch
Verkauf (§ 336c Abs. 1 lit. d ZPO);

e Beschluss iiber die Er6ffnung eines Insolvenzverfahren;

e Verstdndigung des Insolvenzverwalters von der Inventarisierung der Liegenschaft,
wenn entsprechend den Angaben im Liegenschaftskataster eine andere Person als
der Gemeinschuldner Liegenschaftseigentiimer ist;

¢ Beschluss iiber eine einstweilige Verfiigung im ordentlichen Gerichtsverfahren
(§ 74 ZPO) oder im Insolvenzverfahren;

¢ Bekanntmachung des Vertrages iiber die Durchfiihrung einer Zwangsversteigerung
mit dem Versteigerer (siche Abschnitt IV.B.7);

e Anordnung der Versteigerung durch den Versteigerer;
e Antrag auf Enteignung eines Grundstiicks oder Gebiudes;

¢ andere Entscheidungen, durch die das Recht des Eigentiimers oder eines anderen
Berechtigten, iiber die Liegenschaft zu disponieren, beschrankt wird;

e Klagen, in denen eine Entscheidung begehrt wird, die im Liegenschaftskataster
eingetragene Liegenschaften betrifft.

E Berichtigung von Fehlern im Katastraloperat

Weil das tschechische Immobiliarsachenrecht keine materielle Publizititswirkung von
Eintragungen im Liegenschaftskataster kennt, ist die Regelung zur Berichtigung von
Fehlern im Katastraloperat (oprava chyby v katastrdlnim operdtu) von weit geringerer
dogmatischer Bedeutung als bspw. in Osterreich, wo die Berichtigung des Grundbuch-
standes regelmiBig in einem Spannungsverhéltnis zum grundbiicherlichen Vertrauens-
grundsatz steht. § 8 LKatG regelt aufgrund der einheitlichen Fiihrung von Grundbuch
und Kataster sowohl die Berichtigung von Fehlern betreffend die geometrische und
lagemiBige Bestimmung des Grundstiicks als auch die Berichtigung von unrichtigen
Eintragungen im Eigentumsblatt, die materielle Rechte an Liegenschaften betreffen.

Solche fehlerhaften Eintragungen kann das Katasteramt nur aufgrund einer der fol-
genden Voraussetzungen berichtigen:**

¢ Die fehlerhafte Eintragung beruht auf einem offensichtlichen Irrtum bei der
Fiihrung bzw. Erneuerung des Liegenschaftskatasters.

230 Vgl. Kuba/Olivovd, Katastr nemovitosti, 170 f.; Kuba/Olivovd, Byty a Katastr nemovitosti,
49 ff.
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e Die fehlerhafte Eintragung steht im offensichtlichen Widerspruch zur Eintra-
gungsgrundlage (insb. den vorgelegten Urkunden) oder ist ohne Eintragungs-
grundlage erfolgt.

e Die fehlerhafte Eintragung beruht auf einer Ungenauigkeit bei der detaillierten
Messung, bei der Darstellung der Liegenschaft in der Katastralmappe oder
bei der Berechnung des AusmaBes einer Parzelle.

¢ Die fehlerhafte Eintragung beruht auf offenkundigen Fehlern in einer Urkunde,
aufgrund derer die Eintragung durchgefiihrt wurde; solche offensichtliche Fehler
sind im Wesentlichen bloBe Schreib- und Rechenfehler.

e Die fehlerhafte Eintragung beruht auf einer sachlich unrichtigen Urkunde; in
diesem Fall miissen die tatsdchlichen rechtlichen Tatsachen durch Urkunden
(insb. in Form einer gerichtlichen Entscheidung) belegt werden.

Waurde eine Eintragung in den Liegenschaftskataster etwa aufgrund eines nichtigen
Rechtsgeschiifts durchgefiihrt und hat das Katasteramt diese Nichtigkeit nicht fest-
gestellt, so kann diese Eintragung nur gegen Vorlage einer fiir die Berichtigung der
Eintragung ausreichenden Urkunde (im Fall einer nicht gerechtfertigten Einverleibung
eines Eigentumsrechts durch Vorlage eines gerichtlichen Urteils iiber die Feststellung
des Eigentumsrechts oder iiber die Feststellung des Nichtbestehens eines Pfandrechts)
berichtigt werden. Anders als in Osterreich ist zu diesem Zweck keine Loschungs-
klage (§ 61 6GBG) einzubringen, die auf die Wiederherstellung des vorigen Grund-
buchstandes gerichtet ist, sondern eine Feststellungsklage, in der die Feststellung
des Bestehens oder Nichtbestehens eines materiellen Rechts begehrt wird.?!

Das Katasteramt hat das Verfahren iiber die Berichtigung von Amts wegen oder auf
schriftlichen Antrag des Eigentiimers oder eines anderen Berechtigten an der Lie-
genschaft einzuleiten. Das Verfahren endet mit dem Beschluss iiber die Durchfiihrung
der Berichtigung des Fehlers bzw. dariiber, dass die Berichtigung nicht durchgefiihrt
wird, weil kein Fehler vorliegt. Gegen den Beschluss des Katasteramtes ist das
Rechtsmittel der Berufung an das ortlich zustidndige Vermessungs- und Katasterin-
spektorat zuldssig. Gegen die Entscheidung der Berufungsbehorde wiederum kann
Klage beim ortlich zustdndigen Verwaltungsgericht erhoben werden.?*?

F Eintragungsverfahren

Im Gegensatz zur Rechtslage in Osterreich und in Deutschland handelt es sich beim
Eintragungsverfahren in Tschechien um ein Verwaltungsverfahren. Die grund-
sitzliche Verfahrensordnung bildet das Gesetz Nr. 71/1967 i.d.g.F., Verwaltungs-
verfahrensordnung, VO (Zdkon o sprdvnim fizeni [sprdvni Fdd]), deren Anordnungen
vielfach vom EintrG und vom LKatG als leges speciales iiberlagert werden. Das
Katasteramt hat im Eintragungsverfahren iiber die Bewilligung der Eintragung zu
entscheiden und im Falle einer positiven Entscheidung die Eintragung in den Lie-
genschaftskataster durchzufiihren. Das Verfahren kniipft an das zugrunde liegende
Rechtsgeschift an, dessen Inhalt das Eigentumsrecht oder andere Sachenrechte an
Liegenschaften sind, und geht somit der eigentlichen Eintragung des dinglichen
Rechts voraus.

231 Fiala/Buckovd, Immobiliarsachenrecht in Tschechien, 29 f.
232 Kuba/Olivovd, Byty a Katastr nemovitosti, 54.
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1 Behordenzustindigkeit

Die ortliche Zustindigkeit der Katasterbehorden richtet sich nach der Lage der
Liegenschaft. Ortlich zustindig ist diejenige Behorde, in deren Sprengel die betref-
fende Liegenschaft gelegen ist. Geht es bei der Eintragung um Rechte, die mehrere
Liegenschaften betreffen und liegen diese Liegenschaften in den Sprengeln von zwei
oder mehreren Katasterdmtern, so wird das Verfahren iiber die Bewilligung der
Eintragung bei jedem einzelnen der zustindigen Katasterdmter durchgefiihrt (§ 37
Abs. 1 DV-LKatG).?*

Die Behorden und Einrichtungen auf dem Gebiet des Vermessungs- und Kataster-
wesens sowie deren sachliche Zusténdigkeit sind im Gesetz Nr. 359/1992 Slg.i.d.g.F.
iber die Vermessungs- und Katasterorgane (VKOG) (Zdkon ¢. 359/1992 o zeméme-
Fickych a katastrdlnich organech) geregelt. Das VKOG sieht folgende Behorden?
bei einem zweigliedrigen Instanzenzug (erstinstanzliche Behorden: Katasterimter;
zweitinstanzliche Behorden: Vermessungs- und Katasterinspektorate) vor:

o die Katasteramter (katastrdlni uitady) als Katasterbehorde erster Instanz;

¢ die Vermessungs- und Katasterinspektorate (zemémévické a katastrdlni inspek-
tordty) als Katasterbehorde zweiter Instanz (zu den Rechtsmitteln im Kataster-
verfahren s. unten II.F.5);

e das Vermessungsamt (zeméméricky iirad),

o das Tschechische Vermessungs- und Katasteramt (Cesky iiFad zeméméFicky a
katastrdlni).

a Katasteramter (katastralni iifady)

Die Katasteridmter sind in jeder Bezirksstadt eingerichtet und fungieren als Kataster-
behorde erster Instanz mit ortlicher Zusténdigkeit fiir diejenigen Liegenschaften,
die in dem betreffenden Bezirk gelegen sind.?*> Die Sprengel der einzelnen Kataster-
dmter umfassen mehrere Katastergebiete. Ihnen obliegt neben der Entscheidung iiber
Antrige, die auf Eintragungen gerichtet sind, ganz allgemein die Fiihrung und Ver-
waltung des Liegenschaftskatasters in ihrem Sprengel (vgl. § 5 VKOG).

Insb. folgende Kompetenzen kommen den Katasterdmtern zu:>¢

¢ Bewilligung der Einverleibung sowie die Einverleibung dinglicher Rechte in
den Liegenschaftskataster (und deren Loschung);

¢ Eintragung sonstiger Angaben in den Liegenschaftskataster;

¢ Verhingung von Geldstrafen bei Verwaltungsiibertretungen im Bereich des
Katasterwesens;

o Uberpriifung der Ubereinstimmung der Angaben im Kataster mit dem tatséichlichen
Stand im Terrain;

233 Anders ist die Regelung beim Tausch von Liegenschaften, die sich in den Sprengeln verschie-
dener Katasterdmter befinden. In solchen Fillen wird das Verfahren von demjenigen Katasteramt
durchgefiihrt, bei dem der Antragsteller den Antrag eingebracht hat bzw. das Bewilligungsver-
fahren zuerst eingeleitet wurde (§ 37 Abs. 1 DV-LKatG).

234 Zudem ist fiir den Bereich des Vermessungs- und Katasterwesens das Forschungsinstitut fiir
Geodisie, Topographie und Kartographie (Vyzkumny iistav geodeticky, topograficky a karto-
graficky) in Zdiby (www.vugtk.cz) eingerichtet.

235 Ein Verzeichnis der einzelnen Katasterimter samt deren Adressen, Offnungszeiten, Angaben
zu deren Sprengel etc. findet sich auf der Website des Tschechische Vermessungs- und Kataster-
amtes: www.cuzk.cz/Dokument.aspx?Akce=GEN:SEZNAM_KU. Auf dieser Seite finden sich
auch aktuelle Angaben etwa betreffend die Anderung von Grenzen einzelner Katastergebiete.

236 Vgl. Kuba/Olivovd, Katastr nemovitosti, 214 ff.; Kuba/Olivovd, Byty a Katastr nemovitosti, 171 ff.
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¢ Berichtigung von Fehlern im Katastraloperat;

¢ Beglaubigung von Abschriften oder Kopien von Urkunden aus der Urkunden-
sammlung des Liegenschaftskatasters und des ehemaligen Grundbuchs;

¢ Erneuerung des Katastraloperats;
e Gewihrung von Informationen aus dem Liegenschaftskataster (Katasterausziige);

e Genehmigung von Anderungen der topographischen Bezeichnungen, Sicher-
stellung der mit der Standardisierung der topographischen Bezeichnung verbun-
denen Titigkeiten;

* Entscheidung iiber die Anderung der Grenzen der Katastergebiete.

Zudem ist es moglich, bei den Katasterdmtern Kartenmaterial, Ausgaben von Gesetzen
und anderen Rechtsvorschriften sowie statistisches Material zum Vermessungs- und
Katasterwesen kauflich zu erwerben.

b Vermessungs- und Katasterinspektorate

vy v

(zemémé¥icské a katastrdlni inspektordty)

Die Vermessungs- und Katasterinspektorate sind im Wesentlichen Katasterbehorde
zweiter Instanz und iiben die Dienstaufsicht iiber die Katasteramter aus. Vermes-
sungs- und Katasterinspektorate sind in Brno, Ceské Budg&jovice, Liberec, Opava,
Pardubice, Plzeil und Prag eingerichtet.”’

Den Vermessungs- und Katasterinspektoraten kommen insb. folgende Kompetenzen
zu (§ 4 VKOG):>

o Aufsicht iiber die Fiihrung des Liegenschaftskatasters durch die Katasterdmter;
¢ Entscheidung iiber Rechtsmittel gegen Entscheidungen der Katasterdmter;

¢ Aufsicht iiber die Beglaubigung von Vermessungsergebnissen, die fiir den
Liegenschaftskataster verwendet werden;

¢ Verhingung von Verwaltungsstrafen.

c Vermessungsamt (zemémé¥icsky trad)

Beim Vermessungsamt handelt es sich um eine Verwaltungsbehodrde mit der Aufgabe

der Koordinierung und Planung der technischen Abwicklung des Vermessungswesens

und der Kartographie innerhalb der staatlichen Verwaltung (§ 3a VKOG).

d Tschechisches Vermessungs- und Katasteramt

Yyvew

(Cesky tifad zemémé¥icsky a katastrdlni)

Das Tschechische Vermessungs- und Katasteramt ist ein Zentralorgan der Staats-
verwaltung fiir das Vermessungswesen, Kartographie und den Liegenschaftskataster
mit Sitz in Prag. Sein Zustindigkeitsbereich umfasst die gesamte Tschechische Re-
publik und ist dem Landwirtschaftsminister unterstellt.

Das Tschechische Vermessungs- und Katasteramt ist vor allem fiir die Planung,
Koordination, Leitung und die oberste Dienstaufsicht im Bereich des Vermessungs-
und Katasterwesens zustindig (§ 3 VKOG).?

237 Ein Verzeichnis der einzelnen Vermessungs- und Katasterinspektorate samt deren Adressen,
Offnungszeiten etc. findet sich auf der Website des Tschechische Vermessungs- und Kataster-
amtes: www.cuzk.cz/Dokument.aspx?Akce=GEN:SEZNAM ZKI.

238 Vgl. Kuba/Olivovd, Katastr nemovitosti, 214.

239 Eine Vielzahl von Angaben iiber das Vermessungs- und Katasterwesen in Tschechien findet sich
auf der Website des Tschechischen Vermessungs- und Katasteramtes: http://www.cuzk.cz.
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2 Eroffnung des Eintragungsverfahrens
a Antrag auf Bewilligung der Einverleibung in den Liegenschaftskataster

Das Verfahren vor dem Katasteramt betreffend eine Einverleibung von Rechten in
den Liegenschaftskataster ist antragsbediiftig. Der — notwendigerweise — schriftliche
Antrag auf Bewilligung der Eintragung in den Liegenschaftskataster ist von den
Verfahrensparteien oder von einer Verfahrenspartei beim Katasteramt einzubringen.
In der Praxis wird der Antrag zumeist von allen Verfahrensparteien gemeinsam
eingebracht, weil dadurch die Verstidndigung aller Verfahrensbeteiligten unterbleiben
kann, was die Dauer des Verfahrens verkiirzt.>*® Der Antrag muss nicht zwingend
von einem Rechtsanwalt oder Notar eingebracht werden. Parteien des Verfahrens
sind gem. § 4 Abs. 1 EintrG die Parteien des Rechtsgeschifts, aufgrund dessen das
Recht in den Liegenschaftskataster eingetragen werden soll. Ist iiber das Vermogen
des Liegenschaftseigentiimers oder des sonstigen Berechtigten der Konkurs eroffnet
worden, so ist der Insolvenzverwalter Partei des Verfahrens.”*! Andere Personen,
deren Rechte durch das Eintragungsverfahren beriihrt werden, sind nicht Verfahrens-
partei. Dies betrifft insb. Pfandgldaubiger, wenn aufgrund der Katastereintragung eine
Anderung in der Person des Eigentiimers des Pfandgegenstandes erfolgen soll. Ebenso
wenig Verfahrenspartei ist der dinglich Vorkaufsberechtigte, selbst wenn das Vor-
kaufsrecht verletzt wurde, oder ein Dritter, der behauptet, rechtméBiger Eigentlimer
der Liegenschaft zu sein.

Der Antrag auf Bewilligung der Einverleibung muss gem. § 4 Abs. 3 EintrG folgenden
Mindestinhalt aufweisen:

¢ die Bezeichnung des Katasteramts, an das der Antrag gerichtet ist;
e die genaue Bezeichnung der Verfahrensparteien;

¢ die Bezeichnung der Rechte, die in den Liegenschaftskataster eingetragen werden
sollen.

Gem. § 4 Abs. 4 EintrG miissen dem Antrag folgende Beilagen angeschlossen
werden:

¢ die Urkunde, aufgrund derer das Recht in den Liegenschaftskataster einge-
tragen werden soll. Die Anzahl der Abschriften oder Kopien von Urkunden
richtet sich nach der Anzahl der Verfahrensparteien. Es ist nicht ausreichend,
wenn die vorgelegte Urkunde lediglich auf andere Urkunden verweist, die nicht
als Grundlage fiir ein Eintragungsverfahren dienen. Dazu kommen zwei weitere
Urkundenausfertigungen fiir das Katasteramt.?*? Soll der Gegenstand der Eintra-
gung in die Katasterkarte eingetragen werden, so ist neben den Urkunden auch
der geometrische Plan vorzulegen.

¢ cine Vollmacht, wenn die Verfahrenspartei einen bevollméchtigten Vertreter hat.
Dabei ist keine Spezialvollmacht erforderlich, eine allgemeine Prozessvollmacht
ist ausreichend.**

¢ den Auszug aus dem Firmenbuch oder einem anderen gesetzlich vorgesehenen
Register, wenn eine Verfahrenspartei eine juristische Person ist, deren Entstehung
durch die Eintragung in ein derartiges Register erfolgt.

240 Kuba/Olivovd, Byty a Katastr nemovitosti, 67.

241 Kuba/Olivovd, Byty a Katastr nemovitosti, 66.

242 Beim Tausch von Liegenschaften, die bei verschiedenen Katasterdmtern registriert sind, miissen
jedem der beiden Katasterdmter zwei Urkundenausfertigungen vorgelegt werden.

243 E des Obersten Gerichts Nr. Odon 28/95; Kuba/Olivovd, Katastr nemovitosti, 92.
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¢ eine Urkunde, aus der die Berechtigung des Eigentiimers oder eines Dritten
hervorgeht, liber die Liegenschaft zu verfiigen, wenn der Vertragsgegenstand
durch ein Rechtsgeschiift, dessen Rechtswirkungen vor dem 1. 1. 1993 eingetreten sind,
erworben wurde. Ein Auszug aus der ehemaligen Liegenschaftsevidenz geniigt nicht.

Die vorzulegenden Vertragsurkunden miissen sdmtliche inhaltlichen und formalen
Erfordernisse aufweisen, die auch fiir die Giiltigkeit des zugrunde liegenden Rechts-
geschifts erforderlich sind. Vor allem muss der Wille eindeutig zum Ausdruck kom-
men, dass die betreffende Liegenschaft verduflert werden soll. Bei entgeltlichen
Vertrigen muss in der vorzulegenden Urkunde auch der Preis festgehalten sein.?*
Bei sdmtlichen Urkunden ist eine amtlich beglaubigte Abschrift oder Kopie aus-
reichend. Ist eine Urkunde nicht in tschechischer Sprache abgefasst, so muss ihr eine
amtlich beglaubigte Ubersetzung beigefiigt werden. (Zur Problematik der Beglau-
bigung von Unterschriften s. oben 1.C.2.c).

Weitere Beilagen sind bei Einverleibungen im Zusammenhang mit Wohnungseigentum
nach dem WEG erforderlich.>*

Die Verfahrensparteien sind im Antrag folgendermallen zu bezeichnen:

¢ Vor- und Zuname (bei natiirlichen Personen) bzw. Firma (bei juristischen
Personen);

e dauerhafter Wohnsitz (bei natiirlichen Personen) bzw. Sitz (bei juristischen
Personen);

¢ und Geburtsnummer (bei natiirlichen Personen) bzw. Identifikationsnummer?
(bei juristischen Personen).

Zu beachten ist, dass eine natiirliche Person als Einzelunternehmer niemals mit
seinem Firmennamen bzw. einer Geschiftsbezeichnung in den Liegenschaftskataster
eingetragen werden kann, selbst wenn die Liegenschaft ausschlieBlich unternehme-
rischen Zwecken dient, da es sich bei einem solchen Unternehmen um keine juristische
Person handelt. Verfahrenspartei kann nur der Unternehmer selbst sein.?*’

Betrifft die Einverleibung ein Grundstiick, so sind im Antrag die Parzellennummer
und die Bezeichnung des Katastergebiets anzufiihren, in dem das Grundstiick liegt.>*
Unterliegt das Grundstiick dem vereinfachten Verfahren gem. § 29 Abs. 3 LKatG
(s. oben II B.1.a), so ist zudem anzufiihren, auf welches Liegenschaftsregister sich
die Parzellennummer bezieht.>*

Soll der Antrag eine Anderung der bisher bestehenden Grenzen der Liegenschaft mit
sich bringen oder soll eine dingliche Last einverleibt werden, die nur einen Teil der
Liegenschaft betrifft, so ist dem Antrag auch ein geometrischer Plan als integraler
Vertragsbestandteil beizulegen (§ 19 Abs. 2 LKatG).>° Dies ist vor allem deshalb
erforderlich, weil die Einverleibung in diesem Fall auch eine Anderung in der Ka-
tastralmappe zur Folge hat. Es geniigt nicht, wenn in der Vertragsurkunde lediglich
auf den geometrischen Plan verwiesen wird. Handelt es sich im Einverleibungsver-

244 Kuba/Olivovd, Katastr nemovitosti, 75.

245 Kuba/Olivovd, Katastr nemovitosti, 214.; Kuba/Olivovd, Byty a Katastr nemovitosti, 68 ff.

246 Juristische Personen haben die Nummer des Firmenbuchs oder die eines anderen gesetzlich
vorgesehen Registers anzugeben (Kuba/Olivovd, Katastr nemovitosti, 80).

247 E des Obersten Gerichts Nr. 6 A 96/93-23.

248 Handelt es sich um ein Grundstiick, das in einem Katastergebiet liegt, in dem die Parzellen
durch zwei selbstindige Zahlenreihen bezeichnet werden (jeweils fiir Bauparzellen und Grund-
stiicksparzellen), so muss aus der Urkunde hervorgehen, ob es sich um eine Bau- oder um eine
Grundstiicksparzelle handelt.

249 Kuba/Olivovd, Katastr nemovitosti, 80.

250 Kuba/Olivovd, Katastr nemovitosti, 89.
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fahren um einen Grundstiicksteil, der mit dem Grundstiick des Erwerbers vereinigt
werden soll, oder um mehrere Grundstiicke, woraus ein neues Grundstiick entstehen
soll, so konnen die Grundstiicke bzw. Grundstiicksteile durch Kleinbuchstaben mit
Hinweis auf den geometrischen Plan bezeichnet werden, sofern aus den Urkunden
die Realisierung aller entscheidenden Anderungen der Rechtsverhiltnisse entsprechend
dem geometrischen Plan hervorgehen.>!

Betrifft die Einverleibung ein Gebéude, so miissen aus der Urkunde das Grundstiick,
auf dem das Gebéude errichtet wurde, sowie die Konskriptions- bzw. Evidenznummer
hervorgehen;*? bei in Bau befindlichen Gebduden zusitzlich der Umstand, dass es
sich um ein in Bau befindliches Gebiude handelt.

Einheiten nach dem WEG miissen durch die Bezeichnung des Bauwerks, in dem
sie gelegen sind, sowie — falls keine Nummer zugewiesen wurde — durch die Nummer
der Einheit bzw. durch die Lage der Einheit im Gebdude spezifiziert werden.

Eine steuerliche Unbedenklichkeitsbescheinigung ist nicht erforderlich. Eine
solche ist dem tschechischen Recht auch unbekannt.

Der urspriinglich gestellte Antrag kann vor der Erledigung nicht nachtréglich veréndert
oder erginzt werden, da die dinglichen Wirkungen auf den Zeitpunkt der Antrag-
stellung zuriickwirken. Wiirde man eine nachtrégliche Anderung oder Erginzung
zulassen, so konnte das Recht eines spiteren Antragstellers beeintriichtigt werden,
obwohl dieser seinen Antrag frither einbrachte als die Anderung bzw. Ergiinzung
erfolgte. Dies stiinde im Widerspruch zum Prioritdtsgrundsatz. Aus diesem Grund
ist die Erginzung/Anderung als neuer Antrag zu betrachten, dessen dingliche
Wirkungen erst auf diesem spiteren Zeitpunkt zuriickwirken.??

Mit der Einbringung des Antrags beginnt der Fristenlauf fiir die Entscheidung iiber
die Bewilligung der Einverleibung. Das Verfahren ist innerhalb von 30 Tagen ab
seiner Er6ffnung durchzufiihren, wobei in der Praxis, insb. in den groieren Stidten,
mit einer Verfahrensdauer von einigen Monaten zu rechnen ist.

b Eroffnung des Verfahrens bei Vormerkungen und Anmerkungen

Im Falle der Vormerkung wird das Verfahren entweder durch Vorlage hinreichend
bestimmter Urkunden oder durch eine iibereinstimmende Erklirungen der Ver-
fahrensparteien eingeleitet.

Sind in den Liegenschaftskataster Rechtsinderungen durch Vormerkung einzutragen
und verlangt das Gesetz nicht die Vorlage von Urkunden, so miissen iibereinstim-
mende Erkldrungen der Person, der ein Recht entsteht, und der Person, deren Recht
erlischt bzw. beschrinkt wird, vorgelegt werden. Daraus muss eindeutig ersichtlich
sein, welche Rechtsdnderungen durchgefiihrt werden sollen und welche rechtlich
relevanten Tatsachen dafiir magebend sind. Bei neu errichteten Gebéduden, die ja
durch Vormerkung erstmals im Liegenschaftskataster evidiert werden, wird die Vor-
merkung aufgrund einer Meldung des Gebidudeeigentiimers durchgefiihrt. Dieser
Meldung ist die Kollaudierungsentscheidung der Baubehorde beizulegen 2>

Ist die Entstehung, Anderung oder Aufhebung eines Rechts von einer rechtlichen
Tatsache, die durch eine Urkunde nachgewiesen werden kann, abhéngig (z.B. vom

251 Kuba/Olivovd, Katastr nemovitosti, 81.

252 Wurde dem Gebédude keine Konskriptions- bzw. Evidenznummer zugewiesen, so ist es durch
die Nutzungsart niher zu spezifizieren. Lautet die Bezeichnung des Katastergebiets anders als
die des Gemeindeteils (¢dst obce), in dem sich die Liegenschaft befindet, so ist in der Urkunde
auch der Gemeindeteil anzufiihren.

253 Brosta, Erwerb von Grundeigentum, 121 f.

254 Fiala/Buckovd, Immobiliarsachenrecht in Tschechien, 34.
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Bestehen einer Ehe oder von einer Scheidung), so muss diese als Beilage zum
Katasterantrag vorgelegt werden. Gegebenenfalls kann auch die Bestitigung iiber
das Erloschen eines im Liegenschaftskataster eingetragenen Rechts verwendet werden,
falls diese Bestitigung von jener Person ausgestellt wird, zu deren Gunsten das
erloschene Recht im Liegenschaftskataster eingetragen war.

Die durch Staatsorgane ausgefertigten Urkunden sind von der ausstellenden Be-
horde innerhalb von 30 Tagen nach ihrer Rechtskraft bzw. ab ihrer Ausfertigung dem
Katasteramt zu {ibermitteln.>>

Bei der Eroffnung des Verfahrens iiber die Durchfiihrung von Anmerkungen ist
sinngemdf} wie im Verfahren anlésslich der Vormerkung vorzugehen.

3 Durchfiihrung des Einverleibungsverfahrens
a Plombe

Gem. § 38 Abs. 1 DVLKatG triagt das Katasteramt auf dem Antrag und im sog.
Protokoll iiber die Einverleibungen (protokol o vkladech) das genaue Datum und
die Uhrzeit des Einlangens des Antrags ein. Dabei wird der Antrag mit einer Ge-
schiftszahl versehen. Im Protokoll werden auch die weiteren Schritte im Verfahrens-
verlauf vermerkt und wird schlieBlich auch das Ergebnis des Verfahrens eingetragen.
Gleichzeitig wird fiir jeden Antrag ein gesonderter Akt mit der Nummer des Einver-
leibungsprotokolls angelegt. Aus diesem Akt sind der Ablauf und das Ergebnis des
Verfahrens ersichtlich.

Spitestens am ersten Werktag nach Einlangen des Antrags trigt das Katasteramt im
Liegenschaftskataster die sog. Plombe (plomba) ein (§ 38 Abs. 7 DVLKatG). Die
Plombe deutet darauf hin, dass hinsichtlich der bestehenden Rechtsverhiltnisse eine
Anderung zu erwarten ist.2*® Nach Durchfiihrung der Eintragung in den Liegen-
schaftskataster wird die Plombe beseitigt.

b Priifung der Voraussetzungen

Ist der Antrag vollstindig, iiberpriift das Katasteramt, ob die Voraussetzungen fiir
die Einverleibung erfiillt sind. Der Umfang der materiell-rechtlichen Priifung ist in
§ 5 Abs. 1 EintrG geregelt (s hierzu sogleich im Folgenden), der wiederum § 94 6GBG
nachgebildet ist. Dariiber hinaus ist die Identitit der Verfahrensparteien gem. § 34
Abs. 7 DVLKatG zu tiberpriifen. Andere materiell-rechtliche Kriterien darf das Kataster-
amt nicht priifen.>”” Daneben hat das Katasteramt auch die Verfahrensvoraussetzungen
zu priifen, insb. die Zustdndigkeit (§§ 7, 46 VO), die Fihigkeit, Verfahrenspartei zu
sein (§ 4 Abs. 1 EintrG) oder die rechtliche Handlungsfiahigkeit der Antragsteller
(§ 15 VO). Sind die verfahrensrechtlichen Voraussetzungen nicht gegeben, so ist der
Antrag ohne Priifung der materiell-rechtlichen Voraussetzungen nach § 5 EintrG
abzuweisen.?® Samtliche Voraussetzungen miissen zum Zeitpunkt der Antragstellung
vorliegen, weil die Eintragungen auf diesen Zeitpunkt zuriickwirken.?” Der spiitere
Wegfall einer Eintragungsvoraussetzung schadet also grundsitzlich nicht.>®

255 Fiala/Buckovd, Immobiliarsachenrecht in Tschechien, 22.

256 Kuba/Olivovd, Katastr nemovitosti, 96.

257 Vgl. Kuba/Olivovd, Katastr nemovitosti, 99.

258 Brosta, Erwerb von Grundeigentum, 126.

259 Kuba/Olivovd, Katastr nemovitosti, 96.

260 Anderes gilt im Falle des Eintritts der Insolvenz iiber das Vermogen des VerduBerers wihrend
des Verfahrens iiber die Einverleibung des Eigentums. In diesem Fall fallt auch die betreffende
Liegenschaft in die Konkursmasse (Brosta, Erwerb von Grundeigentum, 134).
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Die materiell-rechtliche Priifung nach § 5 Abs. 1 EintrG erfolgt nach folgenden
Kriterien:

Zu {iberpriifen ist, ob der beantragten Einverleibung nicht der Katasterstand
entgegensteht. In diesem Zusammenhang ist auch zu priifen, ob iiberhaupt ein
eintragungsfihiges Recht beantragt wurde.?! Fiir den Fall, dass die Angaben in
den vorgelegten Urkunden zwar im Widerspruch zum Katasterstand stehen, jedoch
den tatsédchlichen rechtlichen Gegebenheiten entsprechen, sind spitestens mit dem
Einverleibungsantrag die fehlenden Urkunden (z.B. ein Erbschein)
vorzulegen %

Zu iiberpriifen ist, ob die beantragte Einverleibung durch den Inhalt der vor-
gelegten Urkunden begriindet ist.

Zu iiberpriifen ist, ob das Rechtsgeschiift, betreffend die Ubertragung eines Ei-
gentumsrechts oder die Begriindung oder das Erloschen eines anderen Rechts,
bestimmt und unmissverstiindlich ist.

Zu tiberpriifen ist, ob die Formvorschriften, denen der zugrunde liegende Vertrag
unterliegt, eingehalten wurden.

Zu iiberpriifen ist, ob die Verfahrensparteien berechtigt sind, iiber den Vertrags-
gegenstand zu verfiigen. Diese Vorschrift bezieht sich — im Falle der Anderung
der Eigentumsrechte an der Liegenschaft — sowohl auf die Berechtigung des
VerduBerers als auch auf die Befugnis des Erwerbers, die Liegenschaft in sein
Eigentum zu iibernehmen.?®> Von Bedeutung sind in diesem Zusammenhang die
Vorschriften zum Ausldndergrundverkehr nach § 17 DevisenG (Niheres dazu
s.oben I.B 4.c.cc).? Fiir den Beweis der materiellen Berechtigung des VerduBerers
reicht nicht die Einverleibung seines Eigentums, sondern es muss noch zusitzlich
die Titelurkunde vorgelegt werden, aufgrund derer das Eigentum des VerdufBerers
an der Liegenschaft eingetragen wurde. ,,Nicht geklart ist jedoch, inwieweit das
Katasteramt diese materielle Berechtigung nachzupriifen hat. Die Rechtsprechung
ist in diesen Fillen nicht eindeutig und die Katasterimter, die noch den grund-
sdtzlich im Verwaltungsverfahren geltenden Untersuchungsgrundsatz im Bewusst-
sein haben, priifen im Zweifel lieber mehr als zuwenig. Nach der Rechtsprechung
soll das Katasteramt einerseits nicht alle vorgehenden Titel auf ihre Wirksamkeit
untersuchen; andererseits soll es bei Zweifeln iiber die Wirksamkeit das vorher-
gehenden Erwerbstitel ... diese als préjudizielle Frage behandeln und umfassend
iiberpriifen bzw. das Eintragungsverfahren unterbrechen, falls ein Rechtsstreit
anhingig wird.“?® Die Begriindung dafiir ist darin zu sehen, dass der Katasterstand
—insb. betreffend Eintragungen in die Liegenschaftsevidenz, die vordem 1. 1. 1993
durchgefiihrt worden sind — als zu wenig verlédsslich erachtet wird .26

Zu tiberpriifen ist, ob der VerdufBerer nicht durch gesetzliche Vorschriften, durch
eine gerichtliche Entscheidung oder durch eine Entscheidung einer Verwaltungs-
behorde in seiner Vertragsfreiheit hinsichtlich des Vertragsgegenstandes be-
schrinkt ist. Solche Beschrinkungen finden sich etwa in § 32 BauO oder kénnen
aufgrund eines gerichtlichen VerduBerungsverbots bestehen.?%

261
262
263
264
265
266
267

Brosta, Erwerb von Grundeigentum, 127.
Kuba/Olivovd, Katastr nemovitosti, 96.
Brosta, Erwerb von Grundeigentum, 129.
Kuba/Olivovd, Katastr nemovitosti, 97 f.
Brosta, Erwerb von Grundeigentum, 131 f.
Brosta, Erwerb von Grundeigentum, 130 ff.
Kuba/Olivovd, Katastr nemovitosti, 98.
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e Zuliberpriifen ist, ob zu dem zugrunde liegenden Rechtsgeschift die Zustimmung
nach besonderen Vorschriften erteilt wurde. Darunter fillt etwa eine gerichtliche
Genehmigung gem. § 28 BGB, wenn ein gesetzlicher Vertreter im Rahmen der
Vermogensverwaltung fiir eine nicht geschiftsfihige natiirliche Person ein Rechts-
geschift vornimmt, das nicht eine laufende Angelegenheit der Vermogensverwal-
tung darstellt.

Zudem hat das Katasteramt gem. § 34 Abs. 7 DVLKatG zu priifen, ob die schrift-
lichen Erkldrungen tatsidchlich von den Vertragsparteien stammen. Die Verordnung
sieht vier Moglichkeiten vor, wie der Beweis der Echtheit der Unterschriften
erbracht werden kann:?%%

e durch behérdliche Beglaubigung der Unterschriften;
e durch Vertragsverfassung in Form einer notariellen Niederschrift;

e durch Vertragsverfassung durch einen Rechtsanwalt, sofern er in der Vertrags-
urkunde bestitigt, dass er sich von der Identitit der Verfahrensparteien tiberzeugt
hat;

e durch ein Unterschriftenmuster der den Vertrag unterzeichnenden vertretungs-
befugten Person und durch einen Firmenbuchauszug, wenn die Vertragspartei
eine juristische Person ist;

¢ durch Anerkennung der Echtheit der Unterschrift vor dem Katasteramt.

Das Katasteramt kann das Verfahren iiber die Einverleibung unterbrechen, einstellen
oder es mit der Bewilligung der Einverleibung oder mit der Abweisung des Antrags
beendigen.

c Unterbrechung und Einstellung des Verfahrens

Das Verfahren wird gem. § 29 Abs. 1 VO unterbrochen, wenn eine prijudizielle
Vorfrage zu klédren ist (vgl. § 40 VO) oder — wenn der Antrag einen behebbaren
Mangel aufweist — der Antrag innerhalb einer vom Katasteramt festgesetzten Frist
gem. § 5 Abs. 5 EintrG zur Verbesserung zuriickgestellt wird. Die Unterbrechung
des Verfahrens dauert bis zum Wegfall des Hindernisses, aufgrund dessen das Ver-
fahren unterbrochen wurde (§ 29 Abs. 4 VO), also bis zur rechtskriftigen Kldrung
der Vorfrage oder bis zum Ablauf der Frist zur Verbesserung des Antrags. Die ver-
fahrensrechtlichen Fristen sind gem. § 29 Abs. 5 VO gehemmt. Das Verfahren wird
sodann ohne gesonderte Entscheidung fortgesetzt.?®

Das Katasteramt hat das Verfahren gem. § 30 VO einzustellen, wenn

e der Antrag zur Verbesserung zuriickgestellt wurde und der Antragsteller die
Miingel auf Aufforderung des Katasteramtes innerhalb der gesetzten Frist nicht
behoben hat (§ 5 Abs. 5 EintrG). Gegen diese Entscheidung kann innerhalb von
15 Tagen ab ihrer Zustellung beim o6rtlich zustédndigen Vermessungs- und Kata-
sterinspektorat das Rechtsmittel der Berufung erhoben werden.

e der Antragsteller den Antrag zuriickzieht. Eine Zuriickzichung des Antrags ist
jedoch nur wirksam, wenn sich auch die anderen Verfahrensparteien damit ein-
verstanden erkliren.

268 Bestreitet eine Person, die auf der Urkunde als Vertragspartei aufscheint, die Echtheit ihrer
Unterschrift, so hat das Katasteramt weitere Erhebung durchzufiihren (Kuba/Olivovd, Katastr
nemovitosti, 78).

269 Die in Tschechien den Verfahrensparteien eingerdumte Moglichkeit der Zuriickstellung zur
Verbesserung steht im Gegensatz zur Osterreichischen Rechtslage, wonach grundsitzlich —
als Ausfluss des Priorititsprinzips — sog. Zwischenerledigungen unzuléssig sind.
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* Die Entscheidung iiber die Einstellung des Verfahrens ist allen Verfahrensparteien
zu eigenen Hinden zuzustellen. Ist die Einstellung rechtskriftig, so ist die Plombe
zu entfernen.

d Entscheidung iiber den Einverleibungsantrag

Sind die Voraussetzungen des § 5 Abs. 1 EintrG nicht erfiillt, so hat das Kataster-
amt den Antrag abzuweisen. Eine abweisende Entscheidung muss — im Gegensatz
zu einer Bewilligung der Einverleibung — schriftlich ergehen und ist allen Verfah-
rensparteien zuzustellen. Eine solche Entscheidung muss neben dem abweisenden
Spruch auch eine Begriindung und eine Rechtsmittelbelehrung enthalten. Jeder Ver-
fahrenspartei steht gegen eine abweisende Entscheidung ein gerichtliches Rechtsmittel
gegen Entscheidungen der Verwaltungsorgane nach §§ 2501 {ff. ZPO offen. Mit Rechts-
kraft der abweisenden Entscheidung ist die Plombe zu entfernen.

Sind die Bedingungen fiir die Einverleibung erfiillt, so wird sie vom Katasteramt
bewilligt. Die Entscheidung liber die Bewilligung der Einverleibung wird regelméBig
durch eine Eintragung im jeweiligen Verfahrensakt durchgefiihrt. Im Falle einer
positiven Entscheidung iiber die Bewilligung der Einverleibung wird die Entscheidung
nicht als selbststindige Entscheidung schriftlich ausgefertigt, sondern blof} im Akt
vermerkt. Aufgrund dieser Eintragung bringt das Katasteramt eine Klausel auf den
Vertrigen an. Die mit dieser Klausel versehenen Vertrige werden den Vertragsparteien
zugestellt.

Auf den Originalen des Vertrags wird gem. § 38 Abs. 2 DVLKatG folgende Klausel
vermerkt:

,,Katasteramt in...
Eintragung bewilligt durch die Entscheidung GZ...

Einverleibung des Rechts im Liegenschaftskataster eingetragen ...

In Rechtskraft erwachsen am...“?”®

Gem. § 5 Abs. 3 EintrG ist gegen die Bewilligung der Einverleibung kein Rechts-
mittel zuldssig. Spétestens 30 Tage nach der Bewilligung des Antrags hat das Ka-
tasteramt die Einverleibung in den Liegenschaftskataster durchzufiihren, die
Plombe zu entfernen und die Urkunden in der Urkundensammlung abzulegen.?’!

4 Durchfiihrung von Vormerkungen und Anmerkungen

Die Durchfiihrung der Eintragung von Vormerkungen ist kein Verwaltungsverfah-
ren; vielmehr handelt es sich dabei um eine ,,sonstige Tatigkeit™ der Katasterbehorde,
die sich nach den §§ 39 ff. DVLKatG und den internen Vorschriften des zustidndigen
Katasteramts richtet.

Nach Erhalt der fiir die Durchfiihrung der Vormerkung notwendigen Unterlagen hat
das Katasteramt zu priifen, ob diese Urkunden rechtskriftig und leserlich sind, keine
Schreib- oder Rechenfehler oder sonstige offensichtliche Unrichtigkeiten enthalten
und ob die in den Urkunden angefiihrten Liegenschaften entsprechend den Angaben
des Liegenschaftskatasters bezeichnet sind. Stellt das Katasteramt fest, dass die

270 ,,Katastralni vrdd pro ...
Katastralni pracovisté ...
Vklad prdva povolen rozhodnutim ¢j. ...
Vklad prdva zapsdn v katastru nemovitosti dne ...
Pravni ucinky vkladu vznikly dnem ...
271 Kuba/Olivovd, Katastr nemovitosti, 104; Sv‘vestka/Dvofa’k, Obcanské pravo hmotné, 441.
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Urkunden mangelhaft sind oder einige erforderliche Beilagen fehlen (z.B. der geo-
metrische Plan), so stellt es diese unter Bezeichnung der Mingel an den Antragsteller
zuriick. Sind die Unterlagen fiir die Durchfiihrung der Vormerkung geeignet, so wird
die Vormerkung vom Katasteramt durchgefiihrt.

Wie bei der Durchfiihrung der Einverleibungen fiihrt das Katasteramt auch bei Vor-
merkungen ein Protokoll. In dieses Protokoll werden die eingegangenen Unterlagen
und Informationen iiber ihre Erledigung eingetragen. Die im System der Beschrei-
bungsinformationen eingetragene Plombe wird nach Durchfiihrung der Vormerkung
geloscht. Die fiir die Durchfiithrung der Vormerkung maf3igeblichen Urkunden werden
dem Antragsteller nicht zuriickgestellt, sondern in der Urkundensammlung
hinterlegt.?’?

Auch bei der Eintragung der Anmerkung handelt es sich um eine ,,sonstige Ta-
tigkeit” der Katasterbehorden. Im Verfahren stellt das Katasteramt — wie im Verfahren
betreffend Vormerkungen — fest, ob die vorgelegte Urkunde frei von Schreib- und
Rechenfehlern ist und ob sie auch keine sonstigen offensichtlichen Mingel aufweist.
Ist die Urkunde eintragungsféhig, so fiihrt das Katasteramt die Eintragung der An-
merkung durch, ansonsten wird sie dem Aussteller der Urkunde zuriickgestellt.?”

5 Rechtsmittel

Welche Rechtsmittel den Verfahrensparteien offen stehen, hidngt von der Art der
Entscheidung des Katasteramts ab.

a Bewilligung der Einverleibung

Gegen die Entscheidung iiber die Bewilligung der Eintragung ist kein Rechtsmittel
zulissig. Eine solche Entscheidung kann auch nicht mit einer Uberpriifungsklage
im Rahmen der Gerichtsbarkeit bekimpft werden.

Sollte jedoch das Katasteramt zu Gunsten eines Nichtberechtigten die Einverleibung
eines Rechts bewilligt und das Recht in den Liegenschaftskataster einverleibt haben
(oder etwa Rechte in einem groBerem Umfang bewilligt haben, als beantragt®*), so
muss zur Beseitigung der Einverleibung eine Klage auf Feststellung des Bestehens
eines Eigentumsrechts bei den ordentlichen Gerichten eingebracht werden. Die Ein-
bringung einer solchen Feststellungsklage ist durch Anmerkung (pozndmka) in den
Liegenschaftskataster einzutragen (s. oben II.D.2.c). Aufgrund eines solchen Ge-
richtsurteils hat das Katasteramt die Eintragung des Eigentums zu Gunsten des ob-
siegenden Kldgers in den Liegenschaftskataster vorzunehmen.

b Abweisung des Einverleibungsantrags

Gegen eine abweisende Entscheidung iiber einen Einverleibungsantrag ist weder eine
Berufung noch eine Klage beim Verwaltungsgericht moglich.?” Die Verfahrensparteien
konnen gem. § 246 Abs. 2 ZPO innerhalb von zwei Monaten ab Zustellung der
Entscheidung des Katasteramts beim zusténdigen Kreisgericht als Zivilgericht Klage
erheben.?’® Dabei handelt es sich um einen gerichtlichen Rechtsbehelf gegen Ent-
scheidungen von Verwaltungsorganen gem. §§ 2501 ff. ZPO. Die 6rtliche Zustindigkeit
des Kreisgerichts richtet sich nach dem stindigen Wohnsitz bzw. Sitz des Kligers.

272 Fiala/Buckovd, Immobiliarsachenrecht in Tschechien, 34; Kuba/Olivovd, Katastr nemovitosti,
124 ff.

273 Fiala/Buckovd, Immobiliarsachenrecht in Tschechien, 35; Kuba/Olivovd, Katastr nemovitosti,
139 ff.

274 Kuba/Olivovd, Katastr nemovitosti, 102.

275 Iguba/Olivovd, Katastr nemovitosti, 101.

276 Svestka/Dvordk, ObCanské pravo hmotné, 440.
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Das Kreisgericht entscheidet mittels Urteil {iber die Sache endgiiltig, gegen seine
Entscheidung kann bei ordentlichen Gerichten kein Rechtsmittel eingebracht werden.
Das Kreisgericht kann dem Rechtsmittelantrag Folge leisten (in diesem Fall hebt es
die Entscheidung des Katasteramtes auf und verweist die Sache zur neuen Verhand-
lung und Entscheidung an das Katasteramt zuriick) oder den Rechtsmittelantrag
abweisen und somit die Entscheidung des Katasteramtes bestitigen.

c Unterbrechung und Einstellung des Verfahrens

Gegen die Unterbrechung des Verfahrens ist gem. § 29 Abs. 3 VO eine Berufung
nicht zuldssig. Allerdings ist eine Abdnderung der Entscheidung durch das Vermes-
sungs- und Katasterinspektorat nach §§ 65 ff. VO moglich, wenn fiir die Unter-
brechung keine gesetzlichen Griinde vorlagen.

Gegen die Entscheidung der Einstellung des Verfahrens, wenn der Antragsteller
seinem Auftrag zur Verbesserung der Méngel im Antrag nicht nachgekommen ist,
ist innerhalb von 15 Tagen ab der Zustellung der Entscheidung beim Vermessungs-
und Katasterinspektorat das Rechtsmittel der Berufung zulissig.”’”” Gegen die Ent-
scheidung, das Verfahren wegen Zuriickziehung des Antrags einzustellen, ist kein
Rechtsmittel moglich.

6 Eintragungs- und Rechtsgeschiftsgebiihren

Die Eintragungsgebiihr ist fiir den Liegenschaftserwerb ein zu vernachlidssigender
Kostenfaktor. Die Verwaltungsgebiihr fiir die Einverleibung eines dinglichen Rechts
beléduft sich auf 500 CZK. Fiir einen Auszug aus dem Liegenschaftskataster ist
eine Gebiihr von 50 CZK pro Seite zu entrichten.””® Fiir die Eintragung von Vormer-
kungen und Anmerkungen fallen keine Gebiihren an.

277 Kuba/Olivovd, Katastr nemovitosti, 99.
278 Kuba/Olivovd, Katastr nemovitosti, 190 f. Kuba/Olivovd, Byty a Katastr nemovitosti, 513.
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IIT Kreditsicherheiten

A Kredit und Darlehen

1 Kreditvertrag (smlouva o tivéru)
a Vertragsinhalt

Durch den Kreditvertrag wird der Kreditgeber verpflichtet, auf Verlangen des Kre-
ditnehmers Geldmittel zu dessen Gunsten in einer bestimmten Hohe zur Verfiigung
zu stellen, und der Kreditnehmer verpflichtet sich, die zur Verfiigung gestellten
Geldmittel zuriickzustellen und die Zinsen (urok) zu zahlen (§ 497 HGB). Nach
dieser Definition kann ein Kredit niemals ohne die Verpflichtung zu Zinszahlungen
vereinbart werden. Im Unterschied zum Kreditvertrag kann der Darlehensvertrag
gem. § 657 BGB auch unverzinslich vereinbart werden.

Im Gegensatz zum Darlehensvertrag handelt es sich beim Kreditvertrag um einen
Konsensualvertrag. Der Vertrag kommt demnach bereits durch die Vereinbarung
dariiber zustande, dass der Gldubiger Geldmittel fiir den Schuldner bereitzuhalten
hat. Die tatsichliche Ubergabe der Geldmittel ist somit fiir das Zustandekommen
des Vertrages nicht erforderlich.

Der Kreditvertrag ist ein absolutes Handelsgeschéft nach § 261 Abs. 3 lit. d HGB.
Das bedeutet, dass auf den Kreditvertrag auf jeden Fall die Regelungen des HGB
anzuwenden sind, unabhiingig davon, ob die Vertragsparteien Unternehmer sind
oder nicht. Betreffend die allgemeinen Regelungen zum Vertragsabschluss sind die
Bestimmungen des BGB oftmals subsididr anzuwenden.

Fiir sein giiltiges Zustandekommen muss der Kreditvertrag die im HGB vorgeschrie-
benen zwingenden Mindesterfordernisse enthalten (§ 269 Abs. 1 i.V.m. § 479
HGB). Aus § 497 HGB lisst sich der zwingende Mindestinhalt, den ein Kreditvertrag
aufweisen muss, ableiten:

e Hohe der Geldmittel, die dem Kreditnehmer zur Verfiigung gestellt werden
sollen;

e Verpflichtung des Kreditgeber, die Geldmittel dem Kreditnehmer auf Antrag zur
Verfiigung zu stellen;

e Verpflichtung des Kreditnehmers, die Geldmittel zuriickzuerstatten und die
Zinsen zu bezahlen.

Neben diesen notwendigen Vertragsbestandteilen enthalten die Kreditvertrige regel-
miBig eine Reihe weiterer Vertragsbestimmungen, insb. den Zeitpunkt der Art und
die Abwicklung der Zuzédhlung der Geldmittel, eine etwaige Zweckbindung des
Kredits gem. § 501 Abs. 2 HGB oder die Hohe der Verzugszinsen bzw. Konventio-
nalstrafen bei Pflichtverletzungen des Glaubigers. In der Praxis sind diese Vertrags-
bestandteile zumeist in den allgemeinen Kreditbedingungen der einzelnen Kredit-
institute festgelegt. Einheitliche, fiir alle Banken giiltige Kreditbedingungen existieren
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in Tschechien nicht. Die Tschechische Nationalbank?” (Ceskd narodni banka) ist
in diesem Bereich jedoch Aufsichtsorgan und erldsst Rahmenvorschriften, die auch
den Zinssatz beeinflussen konnen. Bei den allgemeinen Kreditbedingungen handelt
es sich um allgemeine Geschiftsbedingungen i.S.d. § 273 Abs. 1 HGB.

Waurde der Kredit im Rahmen der unternehmerischen Tétigkeit des Kreditgebers —
was bei Banken regelmiBig der Fall ist — gewdhrt, so hat er einen gesetzlichen
Anspruch auf Entlohnung fiir die Bereitstellung der Kreditmittel (§ 499 HGB). Die
Hohe der Entlohnung besteht i.d.R. in einem prozentuellen Anteil der zur Verfiigung
gestellten Geldsumme und wird im Kreditvertrag oder in den allgemeinen Kredit-
bedingungen néher bestimmt. Der Bank gebiihrt das Entgelt fiir die Kreditzusage
auch dann, wenn der Kredit letztlich nicht in Anspruch genommen wurde.

Den Zeitpunkt der Auszahlung der Kreditsumme konnen die Vertragsparteien frei
vereinbaren. Enthilt der Kreditvertrag keine diesbeziigliche Bestimmung, so kann
der Schuldner die Kreditgewéhrung — nach den allgemeinen handelsrechtlichen Be-
stimmungen liber die Leistungszeit (§ 340 Abs. 2 HGB) — unmittelbar nach Ver-
tragsabschluss bis zur Beendigung des Vertrags fordern (§ 500 HGB). Ansonsten hat
der Kreditgeber dem Kreditnehmer die Geldmittel zum vertraglich festgelegten Zeit-
punkt zu iiberlassen.

b Kreditzinsen

Gem. § 502 Abs. 1 HGB ist der Schuldner notwendigerweise verpflichtet, fiir die
Gewihrung der Kreditsumme vom Zeitpunkt der Inanspruchnahme der Geldmittel
an (d.h. vom Zeitpunkt der Zuzdhlung der Kreditsumme) Zinsen zu zahlen. Im
Kreditvertrag kann auch ein anderer Filligkeitszeitpunkt fiir die Kreditzinsen ver-
einbart werden. Sofern im Kreditvertrag nichts anderes vereinbart ist, hat der Schuldner
gem. § 502 Abs. 1 HGB die zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses von den am Sitz
des Schuldners ansdssigen Banken gewohnlich verlangten Kreditzinsen zu zahlen.
Im Zweifel werden die Kreditzinsen per anno berechnet (§ 502 Abs. 2 HGB). Die
Verpflichtung zur Zinszahlung ist von der tatsichlichen Zuzdhlung des Kreditbetrages
abhingig.

Wird die Laufzeit des Kredits fiir einen kiirzeren Zeitraum als ein Jahr vereinbart,
so werden Kreditzinsen zum Zeitpunkt der Riickzahlung des Kapitalsbetrags fillig.
Ubersteigt die Laufzeit des Kredits ein Jahr, so sind die Kreditzinsen mit dem Ende
jedes Kalenderjahres fillig (§ 503 Abs. 1 HGB). Wurden fiir die Riickzahlung Raten
vereinbart, so sind mit der Filligkeit jeder Rate auch die Kreditzinsen fillig (§ 503
Abs.3 HGB). All diese gesetzlichen Bestimmungen sind jedoch dispositiv. Sie konnen
vertraglich abgedndert werden.

c Nebenpflichten des Kreditnehmers

Die allgemeinen Kreditbedingungen sehen regelmifig Nebenpflichten fiir den Kre-
ditnehmer vor: So hat er die Kredit gewiihrende Bank unverziiglich iiber die Anderung
grundlegender wirtschaftlicher Tatsachen in Kenntnis zu setzen sowie iiber Kredite,
die er bei anderen Banken aufgenommen hat, und iiber die Ubernahme von Biirg-

279 Die Nationalbank fiihrt in Zusammenarbeit mit der Tschechischen Bankenvereinigung das
Zentrale Kreditregister (Centrdlni registr vivériy; http://www.cnb.cz/cs/dohled financni_trh/
centralni registr uveru/) als Informationssystem. Das Register ermoglicht den gegenseitigen
Austausch von Informationen zwischen den einzelnen Banken und den Filialen auslidndischer
Banken iiber die Kreditbelastung von Kunden. Am Zentralen Kreditregister sind alle Banken
und Filialen ausldndischer Banken beteiligt, die auf dem Gebiet der Tschechischen Republik
titig sind. Die Beteiligten sind verpflichtet, monatlich eine Aktualisierung der Datenbank des
Registers vorzunehmen. Der Zugang zu den Informationen steht den einzelnen Beteiligten und
der Nationalbank als Betreiber offen.




76 Kredit und Darlehen

schaften zu informieren. Die Banken haben nach den einzelnen allgemeinen Kredit-
bedingungen zudem das Recht, in die Geschiiftsunterlagen des Kreditnehmers
Einsicht zu nehmen und sich von der Deckung des Kredits oder — falls im Kredit-
vertrag eine Zweckbindung vereinbart wurde — von seiner widmungsgeméfen Ver-
wendung zu iiberzeugen.

d Kiindigung und Riicktritt

Das HGB erlaubt die Kiindigung des Kreditvertrags sowohl dem Kreditgeber als
auch dem Kreditnehmer. Fiir beide gelten allerdings — sofern im Vertrag nichts an-
deres vorgesehen ist — unterschiedliche Kiindigungsfristen: Der Kreditnehmer kann
den Kreditvertrag mit sofortiger Wirkung kiindigen, der Kreditgeber nur zum Ende
des der Zustellung der Kiindigung an den Kreditnehmer folgenden Kalendermonats
(§ 500 Abs. 2 HGB).

Im Kreditvertrag konnen auch Griinde fiir den Riicktritt (Kiindigung aus wichtigem
Grund) vom Kreditvertrag geregelt werden. Das HGB rdumt dem Kreditgeber in
drei Fillen eine solche Riicktrittsmoglichkeit ein:

¢ Verzug mit den Ratenzahlungen: Ist der Kreditnehmer mit mehr als zwei Raten
im Riickstand oder mit einer Rate ldnger als drei Monate im Verzug, so tritt
Terminsverlust ein, wodurch der Kreditgeber vom Vertrag zuriicktreten und die
Riickerstattung der Kreditsumme samt Zinsen verlangen kann (§ 506 HGB).

¢ Zweckentfremdung der Kreditsumme: Ist der Kredit zweckgebunden und hat der
Schuldner die Kreditmittel zu einem anderen als dem vereinbarten Zweck ver-
wendet oder ist ihre Verwendung zum urspriinglich vereinbarten Zweck unmaglich, so
kann der Kreditgeber vom Vertrag zuriicktreten und die Riickerstattung der Kredit-
summe samt Zinsen bis zum Zeitpunkt der Riickerstattung verlangen (§ 507 HGB).

¢ Verschlechterung der Besicherung des Kredits: Geht die Sicherung des Kredits
wihrend des Bestehens des Vertrages unter oder verschlechtert sie sich, so ist der
Schuldner verpflichtet, eine neuerliche Sicherung in der urspriinglichen Hohe zu
bestellen. Der Kreditgeber kann vom Vertrag zuriicktreten, wenn der Kreditnehmer
die sich verschlechternde oder untergegangene Kreditsicherung trotz Aufforderung
durch den Glédubiger binnen angemessener Frist nicht ergédnzt hat (§ 505 HGB).

2 Darlehensvertrag

Durch den Darlehensvertrag nach §§ 657 ff. BGB verpflichtet sich der Darlehens-
geber, dem Darlehensnehmer Gattungssachen (insb. Geld) zu iiberlassen; der Darle-
hensnehmer verpflichtet sich, nach Ablauf der vereinbarten Zeit dem Darlehensgeber
Sachen derselben Gattung zuriickzustellen. Im Gegensatz zum Kreditvertrag handelt
es sich beim Darlehensvertrag um einen Realvertrag. Die bloe Vereinbarung eines
Darlehens reicht fiir den Vertragsabschluss nicht aus.

Im Gegensatz zum Kreditvertrag kann der Darlehensvertrag auch die unverzinsliche
Bereitstellung von Geldmittel bzw. anderer Gattungssachen vorsehen. Das Gesetz
stellt es jedoch den Vertragsparteien frei, Zinsen zu vereinbaren (§ 658 Abs. 1 BGB).
Die Hohe der Zinsen ist im BGB nicht geregelt, sie darf aber nicht unangemessen
hoch sein. Formvorschriften bestehen fiir den Darlehensvertrag nicht. Aus Griinden
der Rechtssicherheit und Beweiskraft empfiehlt es sich jedoch, eine schriftliche
Vertragsurkunde abzufassen.
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3 Hypothekarkredit (hypotecni uvér)

Beim Hypothekarkredit handelt es sich nach der Definition des § 28 Abs. 3 Schuldver-
schreibungsG®° um einen Kredit, dessen Riickzahlung samt Zinsen und sonstigem Zu-
behor durch ein Pfandrecht an einer Liegenschaft besichert ist. Der Kredit gilt dann als
Hypothekarkredit, wenn das Pfandrecht entstanden ist. Die Hypothekenbank finanziert
ihrerseits die Zuzéhlung der Geldmittel durch die Emission von Hypothekenpfand-
briefen (hypotecni zdstavni listy), die ihrerseits gem. § 28 Abs. 1 leg. cit. durch die hypo-
thekarisch besicherten Forderungen aus den Kreditverhiltnissen gedeckt sind.?!- 282

Der Hypothekarkredit war im ersten Jahrzehnt nach der Wende weitgehend unbekannt
und wurde von einem breiteren Publikum nur selten in Anspruch genommen. Neben
der Rechtsunsicherheit iiber die Eigentumsverhéltnisse betreffend die Liegenschaften,
die den Banken als Sicherungsgegenstand dienen sollten, war vor allem der hohe
Zinssatz fiir die geringe Akzeptanz des Hypothekarkredits ausschlaggebend. So
haben die Banken noch im Jahr 1998 Zinsen in der Hohe von 14 % verlangt. Mit
einer massiven Senkung des Zinssatzes (2009: 5 %) wurde der Hypothekarkredit als
Finanzierungsform mehr und mehr in Anspruch genommen. Dazu kam allerdings
das generelle Bediirfnis bei den tschechischen Konsumenten, Kredite — auch Ver-
braucherkredite — aufzunehmen. So vervierfachte sich im Zeitraum von 2001 bis
2004 das Volumen der laufenden Hypothekarkredite .

Urspriinglich waren Hypothekarkredite nur zum Zweck der Finanzierung von Wohn-
raum zuldssig. Diese Zweckbindung fiel mit dem Schuldverschreibungsgesetz von
2004 weg. Hypothekarkredite diirfen nunmehr auch zur Finanzierung von Kon-
sumgiitern und zu anderen Zwecken verwendet werden. Der Kredit muss lediglich
durch ein Pfandrecht an einer Liegenschaft besichert werden.

Die Laufzeit eines Hypothekarkredits hingt von der Vereinbarung des Kreditnehmers
mit der Kredit gewshrenden Bank ab. Ublich sind Laufzeiten von 5 bis 30 Jahren.

Sowohl fixe als auch variable Zinsséitze und sowohl endfillige Kredite als auch
Annuititenkredite entsprechen der Praxis der Hypothekenbanken. RegelmiBig wird
im Falle der vorzeitigen Tilgung von Fixzinskrediten eine Vorfélligkeitsentschidi-
gung vereinbart.

Gem. § 30 Abs. 1 SchuldverschreibungsG diirfen Hypothekarkredite hochstens bis
zu einer Hohe von 70 % des Beleihungswerts der verpfindeten Liegenschaft gewéhrt

280 Gesetz Nr. 190/2004 iiber die Schuldverschreibungen (Zdkon o dluhopisech).

281 Zur Deckung der Forderungen aus den Hypothekenpfandbriefen muss gem. § 28 Abs. 5 Schuld-

verschreibungsG die Summe der Forderungen aus den Hypothekarkrediten als angemessene
Deckung dienen. Diese Forderungen samt einer allfilligen Ersatzdeckung diirfen nicht unter
die Gesamthohe der Forderungen aus allen im Umlauf befindlichen Hypothekenpfandbriefen
absinken.
Die Liegenschaften miissen in der Tschechischen Republik, in einem Mitgliedstaat der Euro-
péischen Union oder in einem anderem Land des Européischen Wirtschaftsraums liegen (§ 28
Abs. 4 SchuldverschreibungsG). Dariiber hinaus stellt das SchuldverschreibungsG keine weiteren
Anforderungen an die Liegenschaften, insb. sind keine Gebédudeversicherungen u. dergl. fiir
die betreffenden Liegenschaften abzuschlieBen.

282 Verpfindete Liegenschaften, die der Deckung von Hypothekenpfandbriefen dienen, diirfen nicht
durch Pfandrechte Dritter belastet sein, die im gleichen oder fritheren Rang zu dem betreffenden
Pfandrecht stehen. Davon ausgenommen sind gem. § 30 Abs. 2 SchuldverschreibungsG unter
bestimmten Voraussetzungen Pfandrechte zur Besicherung von Bauspardarlehen oder Darlehen
zur Finanzierung des genossenschaftlichen Wohnbaus. Eine Liegenschaft, zu Lasten derer ein
Pfandrecht zur Besicherung einer Forderung eines Dritten eingetragen wurde, gilt gem. § 30
Abs. 3 SchuldverschreibungsG nicht als pfandrechtlich belastet, wenn der Hypothekarkredit zur
Tilgung dieser Forderung verwendet wird und wenn dadurch das Pfandrecht des Dritten erlischt.

283 Syrovy, Finanzovani vlastniho bydleni (°2009) 34 f.
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werden. Dennoch vergeben Banken hypothekarisch besicherte Kredite in der Hohe
von bis zu 100 % des Schitzwerts der Liegenschaft. In diesen Fillen wird ein Hy-
pothekarkredit von 70 % des Beleihungswerts vergeben und dariiber hinaus ein
Ergénzungskredit (z.B. in der Hohe von 10 % des Beleihungswerts), der ebenfalls
hypothekarisch besichert wird, allerdings nachrangig gegeniiber dem Hypothekar-
kredit. Aufgrund dieser geringeren Sicherheit ist der Ergdnzungskredit regelmafig
teurer als der Hypothekarkredit.

4 Andere Formen der Kreditierung
a Immobilienleasing (leasing nemovitosti)

Beim Immobilienleasing kauft die Leasinggesellschaft (leasingovd spolecnost) eine
Liegenschaft und der Leasingnehmer mietet sie. Der Leasingnehmer leistet die Lea-
singraten und hat zudem das Recht, nach einer gewissen Zeit (z.B. nach 20 Jahren)
die Liegenschaft in sein Eigentum zu iibernehmen.

Im Unterschied zur Kreditfinanzierung eines Liegenschaftskaufs geht das Eigentum
an der Liegenschaft jedenfalls nicht sofort auf den Leasingnehmer iiber, sondern erst
nach Ende der Laufzeit des Leasingvertrags. Darin liegt auch das Risiko der Lea-
singfinanzierung, weil der Leasingnehmer mit dem Insolvenzrisiko der Leasingge-
sellschaft iiber eine lange Zeitspanne hindurch konfrontiert ist.

b Genossenschaftsfinanzierung (druZstevni financovdni)

Als Moglichkeit zur Finanzierung eines Einfamilienhauses bietet sich der Beitritt zu
einer Genossenschaft an. Diese kann von Interesse sein, wenn fiir eine Kreditfinan-
zierung nicht die erforderlichen Eigenmittel vorhanden sind. Man tritt gemeinsam
mit anderen Mitgliedern der Genossenschaft bei, zahlt einen Teil der Kosten aus
eigenen Quellen und leiht sich den Rest von der Genossenschaft. In weiterer Folge
werden die Schulden gegeniiber der Genossenschaft zuriickgezahlt und nach Ablauf
einer bestimmten Zeit (oftmals nach 15 Jahren) geht die Liegenschaft in das Eigentum
des Genossenschaftsmitglieds iiber.

B Formen der Kreditsicherung

1 Pfandrecht (zdstavni prdvo)

Es wird auf die Ausfithrungen in Abschnitt IV verwiesen.

2 Forderungsbesicherung durch Ubertragung eines Rechts
(zajisténi zdvazkii pievodem prdva)

Das Rechtsinstitut der Forderungsbesicherung durch Ubertragung eines Rechts
(§ 553 BGB) ist das tschechische Pendant zur dsterreichischen Sicherungsiibereig-
nung. Obwohl dieses Kreditsicherungsmittel die Ubertragung eines jeden vermo-
genswerten Rechts ermaglicht, betrifft es in der Praxis hauptsichlich die Ubertragung
des Eigentumsrechts. Das Gesetz hingegen lidsst offen, welches Recht iibertragen
werden kann. Allerdings muss das Recht einer VerduBBerung grundsitzlich zuginglich



Formen der Kreditsicherung 79

sein® und in ein solches Recht Exekution gefiihrt werden kénnen®®. Im Unterschied

zum Pfandrecht kommt es — im Falle der Ubertragung eines Eigentumsrechts — zu
einem Wechsel des Eigentiimers am Sicherungsgegenstand.

Der Vertrag iiber die Forderungsbesicherung durch Ubertragung eines Rechts ist ein
Konsensualvertrag, der gem. § 553 Abs. 2 BGB durch einen schriftlichen Vertrag
zustande kommt.? Vertragsparteien sind der Glaubiger und der Schuldner der Haupt-
forderung. Im Gegensatz zur Sicherungszession (s. unten III.B.3) kann der Vertrag
nur vom Schuldner selbst abgeschlossen werden. Ein Dritter kann sich nicht zur
Ubertragung des Rechts gem. § 553 BGB verpflichten.2s’

Mit diesem Rechtsinstitut iibertrigt der Schuldner dem Gldubiger zum Zweck der
Besicherung einer Forderung ein Recht (i.d.R. das Eigentum). Gegenstand der Uber-
tragung konnen auch Rechte sein, die der Schuldner erst in Zukunft erwirbt.?®® Auf-
grund des akzessorischen Charakters dieses Rechtsinstituts kann jedoch niemals
der Vertrag iiber die Ubertragung eines Rechts wirksam werden, wenn keine zu
besichernde Hauptschuld besteht.?®

Im Falle der Ubertragung des Eigentumsrechts an beweglichen Sachen kann auch
vereinbart werden, dass die Sache weiterhin im Besitz des Schuldners bleiben kann.
Eine solche Vereinbarung hat jedoch den Nachteil, dass sich der Gldubiger nicht
unmittelbar aus der Verwertung der Sache befriedigen kann.>*

Betreffend das Verhiltnis gegeniiber Dritten erscheint es problematisch, dass keinerlei
Publizitétserfordernisse normiert sind.

RegelmiiBig erfolgt die Ubertragung des Rechts unter der auflésenden Bedingung
(8 46 BGB) der Erfiillung der Hauptforderung.®' Dadurch fillt das iibertragene Recht
ipso iure an den Schuldner zuriick. Es bedarf keiner gesonderten Riickiibertragung.
Es kann jedoch auch vereinbart werden, dass der Schuldner nach Erfiillung der
Hauptforderung einen schuldrechtlichen Anspruch auf Riickiibertragung des Rechts
hat. In diesem Fall bedarf es dafiir noch eines gesonderten Ubertragungsakts.2%2

Mit der Forderungsbesicherung durch Ubertragung eines Rechts werden neben der
Hauptforderung auch deren Zubehor (Zinsen, Verzugszinsen, Kosten fiir die Gel-
tendmachung der Forderung etc.) besichert. Konventionalstrafen sind nur dann be-
sichert, wenn dies ausdriicklich von den Parteien vereinbart wurde .?*?

Erfiillt der Schuldner die besicherte Hauptforderung nicht, so hat der Glaubiger das
Recht, das Recht frei zu verwerten und sich aus dem Erlos zu befriedigen. Darin
besteht der Vorteil dieses Rechtsinstituts gegeniiber dem Pfandrecht.

Wird iiber das Vermogen des Schuldners ein Konkursverfahren eroffnet, so kommt
dem Gldubiger gem. §§ 2 lit. g, 298 Abs. 1 InsG hinsichtlich der besicherten For-
derung die Stellung eines Absonderungsberechtigten zu.
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3 Sicherungszession (zajisténi postoupeni pohledavky,
fiducidrni cese)

Bei der Sicherungszession (Sicherungsabtretung) gem. § 554 BGB handelt es sich
um die Ubertragung eines Forderungsrechts durch einen Vertrag zwischen dem Alt-
gldubiger (Zedent) und dem Neugldubiger (Zessionar). Es kommt zu einem Gliubi-
gerwechsel, der Inhalt der Forderung bleibt unveridndert. Grundsitzlich konnen alle
obligatorischen Rechte Gegenstand einer Sicherungszession sein, auch kiinftige
Forderungen. Das gilt etwa auch fiir Forderungen aus einem Garantievertrag oder
auch fiir das Recht auf einen Geschiftsanteil an einer GmbH oder OHG. Von der
Zession ausgeschlossen sind gem. § 525 BGB jedoch Forderungen, die durch den
Tod des Gldubigers erloschen, deren Inhalt durch den Glidubigerwechsel abgeédndert
wiirden, nicht der Exekution unterliegen oder die von einem vertraglich vereinbarten
Zessionsverbot betroffen sind.?**

Diese Art der Zession (cese) dient nicht der dauerhaften Abtretung der Forderung
durch den Zedenten (postupitel) an den Zessionar (postupnik), sondern die Abtretung
der Forderung erfolgt voriibergehend zur Besicherung einer anderen Forderung,
ndmlich der Hauptschuld des zugrunde liegenden Rechtsverhiltnisses.

Beim Vertrag {iber eine Sicherungszession handelt es sich im einen Konsensualver-
trag,der gem. § 553 Abs. 1 BGB durch einen schriftlichen Vertrag zustande kommt.*?
Im Gegensatz zur Forderungsbesicherung durch Ubertragung eines Rechts gem.
§ 554 BGB (s. oben II1.B.2) kann auch ein Dritter fiir den Schuldner dem Glaubiger
eine Forderung zedieren.®® Im Vertrag ist die zedierte Forderung zu spezifizieren.
Bei kiinftig entstehenden Forderungen ist es ausreichend, deren Rechtsgrund (causa)
anzugeben, wodurch auch beim Entstehen der Forderung ersichtlich wird, dass es
sich um eine zedierte Forderung handelt.

RegelmiBig erfolgt die Zession unter der auflosenden Bedingung (§ 46 BGB) der Er-
fiillung der Hauptforderung. Durch den Eintritt der Bedingung wird die Zession ge-
genstandslos.”” Ebenso wie bei der Forderungsbesicherung durch Ubertragung eines
Rechts gem. § 554 BGB kann anstatt der auflosenden Bedingung im Zessionsvertrag
die schuldrechtliche Verpflichtung zur Riickabtretung der Forderung vereinbart wer-
den, wenn der Schuldner die Forderung aus dem zugrunde liegenden Rechtsverhéltnis
erfiillt. In diesem Fall muss die Forderung an den Zedenten riickzediert werden.

Ansonsten unterliegen die Regelungen zur Sicherungszession den allgemeinen Be-
stimmungen iiber die vertragliche (freiwillige) Zession (cese dobrovolnd) gem. §§ 524
— 530 BGB. Der Glaubiger der Hauptforderung wird als Zessionar Gldubiger der
besicherten Forderung des zugrunde liegenden Rechtsverhiltnisses. Der Schuldner
der besicherten Forderung ist gleichzeitig Zedent der abgetretenen Forderung. Dariiber
hinaus besteht auch bei der Sicherungszession die Moglichkeit, dass ein Dritter fiir
den Schuldner der Hauptforderung dem Gliubiger der Hauptforderung zu deren
Besicherung weitere Forderungen zediert.”
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Mit der Zession geht auch sédmtliches Zubehor der Forderung (insb. Zinsen) auf den
Zessionar liber. Die Abtretung bedarf keiner Zustimmung des Drittschuldners, jedoch
kann dieser auch an den Zedenten schuldbefreiend leisten, wenn er nicht vom Zedenten
iber die Zession verstindigt wurde oder wenn ihm der Zessionar die Zession nicht
nachgewiesen hat. Ab dem Zeitpunkt der Verstindigung des Drittschuldners tiber die
Zession muss er an den Zessionar leisten und im Gegenzug ist der Zessionar ver-
pflichtet, die Leistung anzunehmen (§ 526 BGB). Der Zedent ist verpflichtet, die
Personen, die eine Sicherung gewihrt haben, iiber die Anderung in der Person des
Gldubigers zu informieren.?”

Einwendungen gegen die Forderung, die der Drittschuldner zur Zeit der Abtretung
geltend machen konnte, bleiben ihm auch nach Abtretung der Forderung erhalten.
Der Drittschuldner kann gegeniiber dem Zessionar auch mit einer geeigneten For-
derung aufrechnen, die er bereits gegen den Zedenten zum Zeitpunkt der Verstindigung
von der Zession hatte *® Die Aufrechnungserklirung muss jedoch der Drittschuldner
dem Zessionar ohne unnétigen Aufschub zukommen lassen (§ 529 Abs. 2 BGB).

Bei der Sicherungszession richtet sich das Innenverhiltnis zwischen dem Zedenten
und Zessionar grundsitzlich nach dem Vertrag. Der Zessionar hat — da die Siche-
rungszession nur von vorldaufigem Charakter ist —, die Rechte des Zedenten zu res-
pektieren. Der Zessionar ist deshalb nicht berechtigt, iiber die abgetretene Forderung
zu verfiigen, bevor die besicherte Forderung féllig wird. Im AuBlenverhiltnis hin-
gegen besteht diese Beschriankung nicht. Die Einziehung der zedierten Forderung ist
also auch dann wirksam, wenn sie entgegen den Beschrinkungen im Innenverhiltnis
erfolgt. In diesem Fall hat jedoch der Zedent Anspruch auf Schadenersatz.*'

Im Gegensatz zur st.Rsp. in Osterreich®? besteht bei der Sicherungszession keine
Publizititsverpflichtung, etwa durch einen Buchvermerk. Darin liegt die grole Schwi-
che dieses Kreditsicherungsmittels, da im Falle einer mehrmaligen Zession regelmifig
groBere praktische Schwierigkeiten auftreten, obwohl auch bei der Sicherungszession
das Prioritétsprinzip gilt.

Nimmt der Zedent nach Eintritt des Sicherungsfalles die Sicherungszession in An-
spruch, so ist er zundchst verpflichtet, den Drittschuldner iiber die Abtretung der
Forderung zu informieren, falls dies nicht bereits unmittelbar nach der Zession erfolgt
sein sollte. Zahlt der Drittschuldner, so erlischt die abgetretene Forderung und das
Sicherungsrecht ist konsumiert. Der Zessionar kann seine Forderung aus dem Erl6s
unmittelbar befriedigen.

Der Zessionar hat im Falle des Konkurses iiber das Vermdgen des Zedenten gem.
§§ 2 lit. g, 298 Abs. 1 InsG ein Absonderungsrecht. Er kann die Forderung selbst
verwerten, ist jedoch zur Herausgabe des superfluum an den Insolvenzverwalter
verpflichtet.
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4 Zuriickbehaltungsrecht (zadrZovaci prdvo; retenéni prdvo)

Wer verpflichtet ist, eine fremde bewegliche Sache herauszugeben, die er in seinem
Besitz hat, ist berechtigt, sie zuriickzubehalten, um eine fillige Geldforderung
gegeniiber demjenigen zu sichern, an den er die Sache herauszugeben hat (§ 175
Abs. 1 BGB).** Dem Wortlaut des Gesetzes zufolge muss die Geldforderung nicht
konnex sein. Ein Zuriickbehaltungsrecht bei Liegenschaftstransaktionen ist ausge-
schlossen.®** Das Zuriickbehaltungsrecht kann jedoch auch zur Sicherung einer bislang
nicht filligen Forderung entstehen, wenn gegen den Schuldner ein Insolvenzantrag
eingebracht wurde (§ 175 Abs. 2 BGB). Kein Zuriickbehaltungsrecht hat der un-
rechtmiifige Besitzer, insb. wenn er sich der Sache eigenmiichtig oder arglistig
bemichtigt hat (§ 176 Abs. 1 BGB).

Das Zuriickbehaltungsrecht entsteht durch eine einseitige Willensbetéitigung der
berechtigten Person. Sie ist jedoch verpflichtet, den Schuldner iiber die Zuriickbe-
haltung der Sache und ihre Griinde ohne unnétige Verzogerung zu informieren. Ist
der Vertrag, aufgrund dessen der Berechtigte die Sache besitzt, schriftlich geschlossen
worden, so hat auch die Anzeige schriftlich zu erfolgen (§ 176 BGB).

Wird in die zuriickbehaltene Sache Exekution gefiihrt, so hat der Zuriickbehaltungs-
berechtigte Anspruch auf vorrangige Befriedigung aus dem Erlos der Sache. Er
genieft sogar Vorrang gegeniiber den Pfandgldubigern (§ 179 BGB).

Das Zuriickbehaltungsrecht erlischt gem. § 179 BGB mit dem Erloschen der zugrunde
liegenden Forderung. Das Zuriickbehaltungsrecht geht jedoch auch dann unter, wenn
der Schuldner dem Zuriickbehaltungsberechtigten mit dessen Zustimmung eine andere
Sicherheit leistet.

5 Eigentumsvorbehalt (vyhrada vlastnictvi)

Im Gegensatz zur Osterreichischen Rechtslage ist der Eigentumsvorbehalt in Tsche-
chien gesetzlich geregelt (§ 601 BGB und 445 HGB). Dennoch findet dieses Kre-
ditsicherungsmittel in der Praxis nur duBerst geringe Anwendung. Der Eigentums-
vorbehalt konnte sich nie richtig etablieren. Eine gewisse Bedeutung hat er nur beim
drittfinanzierten Kauf von Kraftfahrzeugen erlangt. Hinzu kommt, dass mit der Pfand-
rechtsnovelle 2001°% das besitzlose Pfandrecht an beweglichen Sachen erméglicht
wurde, das sofort groen Anklang gefunden hat. Da es sich dabei um ein mit dem
Eigentumsvorbehalt konkurrierendes Rechtsinstitut handelt, besteht ein noch gerin-
gerer Bedarf nach der Vereinbarung eines Eigentumsvorbehalts.

Der Eigentumsvorbehalt kann als Nebenbedingung in allen Arten von Kaufvertrigen
und auch im Werkvertrag vereinbart werden. Die Vereinbarung muss schriftlich
erfolgen. Ergibt sich aus der Parteienvereinbarung nichts anders, so geht das Eigentum
an der Kaufsache oder am Werkstiick erst durch die vollstindige Bezahlung des
Kaufpreises oder des Werklohns iiber. Mit der vollstindigen Bezahlung wird der
Kiufer bzw. Werknehmer eo ipso Eigentiimer der Sache. Der Ubergang des Eigentums
steht also unter der aufschiebenden Bedingung der Kaufpreiszahlung. Wenn der
Kiufer nicht ordnungsgemil seiner Verpflichtung zur Zahlung des Kaufpreises bzw.
Werklohns nachkommt, steht dem Ké&ufer das Recht zu, vom Vertrag zuriick-
zutreten.>%
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Beim Liegenschaftskauf ist die Vereinbarung eines Eigentumsvorbehalts unzuliis-
sig.’” Das verwandte Rechtinstitut, das auch zur Besicherung von Forderungen aus
Liegenschaftstransaktionen herangezogen wird, ist die Forderungsbesicherung durch
Ubertragung eines Rechts (s. oben I11.B.2).

Die Vereinbarung eines verlingerten Eigentumsvorbehalts und — im Gegensatz
zur Rechtslage in Osterreich — eines erweiterten Eigentumsvorbehalts ist
zuldssig.

6 Vorkaufsrecht (predkupni prdavo)

Das Vorkaufsrecht, das als Nebenbedingung in einem Kaufvertrag oder auch als
selbstiindiger Vertrag vereinbart werden kann3*®, beinhaltet fiir den Kiufer die Ver-
pflichtung, die Kaufsache einer bestimmten Person zum Verkauf anzubieten, wenn
der Kiufer beabsichtigt, die Sache weiterzuverduBern (§ 602 Abs. 1 BGB). Das
Vorkaufsrecht kann auch fiir die Verduferung einer Sache vereinbart werden, die
nicht im Wege des Verkaufs erfolgt (§ 602 Abs. 2 BGB).3"”

Besteht ein Vorkaufsrecht, so muss der Verpflichtete die Sache, wenn er sie weiter-
verduBern will, dem Berechtigten zum Kauf anbieten. In diesem Fall hat der Berech-
tigte gem. § 605 BGB den Vorkaufspreis fiir eine Liegenschaft innerhalb von zwei
Monaten, fiir eine bewegliche Sache innerhalb von acht Tagen nach dem Angebot
zu bezahlen. Das Angebot wird derart gelegt, dass dem Berechtigten sdamtliche Ver-
tragsbedingungen — im Falle des Liegenschaftskaufs schriftlich — angezeigt werden.
Nach Ablauf dieser Frist erlischt das Vorkaufsrecht. Wird das Vorkaufsrecht verletzt,
so hat gem. § 603 BGB der Berechtigte die Wahl: Er kann entweder vom Dritten
verlangen, ihm die Sache zum Kauf anzubieten, oder es bleibt ihm das Vorkaufsrecht
erhalten. Somit entfaltet das Vorkaufsrecht eigentlich stets dingliche Wirkung.

Grundsitzlich ist das Vorkaufsrecht nur gegeniiber dem Verpflichteten wirksam (§ 603
Abs. 1 BGB). Es kann jedoch auch als dingliches Recht vereinbart werden, obwohl
die Regelung betreffend die Verletzung des Vorkaufsrechts zeigt, dass dem Vorkaufs-
recht eigentlich stets dingliche Wirkung zukommt. Die Vereinbarung der dinglichen
Wirkung hat zudem noch den Effekt, dass das Vorkaufsrecht auch gegeniiber Rechts-
nachfolgern (insb. Erben) des Verpflichteten wirksam ist. Das Vorkaufsrecht bleibt
also auch dann gegeniiber seinen Rechtsnachfolgern wirksam, wenn der Berechtigte
gegeniiber dem urspriinglich Verpflichteten davon keinen Gebrauch gemacht hat.
Das Vorkaufsrecht entfaltet gem. § 603 Abs. 2 BGB seine dingliche Wirkung aller-
dings erst durch die Einverleibung (vklad) in den Liegenschaftskataster (s. oben
I1.C.2.a; § 36 lit. d DVLKatG).>'° Das Vorkaufsrecht kann allerdings nicht auf einen
Dritten iibertragen werden und geht auch nicht auf die Erben des Berechtigten iiber
(§ 604 BGB).

Befindet sich eine Sache im anteiligen Miteigentum mehrerer Personen, so kommt
den iibrigen Miteigentiimern ein gesetzliches Vorkaufsrecht zu, wenn ein Miteigen-
tiimer seinen Miteigentumsanteil verduflern mochte (s. oben 1.B.4.d).
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7 Wiederkaufsrecht (prdvo zpétné koupé)

Das Wiederkaufsrecht®'' berechtigt gem. § 607 BGB den Verkiufer, die Kaufsache
innerhalb einer vertraglich festgelegten Frist vom Kiufer zuriickzukaufen. Ist im
Vertrag keine derartige Frist vereinbart, so kann der Verkdufer innerhalb eines
Jahres von seinem Recht Gebrauch machen. Im Gegensatz zum Vorkaufsrecht besteht
das Wiederkaufsrecht auch dann, wenn der Kéufer nicht beabsichtigt, die Kaufsache
weiterzuverduBern.’'> Der Vertrag iiber das Wiederkaufsrecht bedarf der
Schriftform.

Ein Wiederkaufsrecht kann nur betreffend bewegliche Sachen vereinbart werden.
Bei Liegenschaftstransaktionen ist das Wiederkaufsrecht daher ausgeschlossen.

8 Biirgschaft (ruceni)
a Allgemeines

Die Biirgschaft ist sowohl in §§ 546 — 550 BGB als auch in §§ 303 — 312 HGB
geregelt. Ob im Einzelfall die Biirgschaft nach dem BGB oder die Biirgschaft nach
dem HGB zur Anwendung kommt, richtet sich danach, ob die Biirgschaft ein Han-
delsgeschift ist oder nicht. Die einschldgigen Regelungen im BGB kommen bei
Handelsgeschiften niemals subsididr zur Anwendung.

Biirgschaften werden regelmifig durch Vertrag begriindet. Daneben kennt das HGB
die gesetzliche Biirgschaft von Gesellschaftern®® bei der OHG, der KG, der GmbH
sowie in weiteren Fillen, etwa dem Unternehmenskauf. Es gibt aber auch Fille, in
denen das Gesetz den Staat direkt als Biirgen verpflichtet.

b Biirgschaft nach dem BGB
aa Anwendungsbereich und Gegenstand der Biirgschaft nach dem BGB

Das BGB regelt die Vermogensbeziehungen von natiirlichen und juristischen Perso-
nen, sofern die zivilrechtlichen Beziehungen nicht durch andere Gesetze geregelt
werden (§ 1 Abs. 1 BGB). Wird die Hauptschuld durch das BGB geregelt, so wird
auch auf die Biirgschaft das BGB angewendet, gleichgiiltig ob der Biirge Unternehmer
oder Verbraucher ist.3!4

Bei der Biirgschaft handelt es sich um einen zwingend schriftlichen Vertrag zwi-
schen dem Gléaubiger (véfitel) und dem Biirgen (rucitel), in dem sich der Biirge
verpflichtet, den Gliubiger zu befriedigen, wenn der Schuldner (dluznik) nicht zahlt.
Der Biirge haftet mit seinem gesamten Vermogen.’'

Durch die Biirgschaft kann jede giiltige Forderung besichert werden, sofern diese
Forderung in einer vertretbaren, vermogenswerten Leistung besteht.*'® Die Schuld
muss zum Zeitpunkt der Entstehung der Biirgschaft noch nicht fillig sein.

Grundsitzlich biirgt der Biirge fiir die gesamte Forderung aus dem Hauptschuld-
verhiltnis. Die Biirgschaft umfasst auch das Zubehor der Forderung, insb. Zinsen
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und Verzugszinsen.*'” Es kann jedoch vereinbart werden, dass nur ein Teil der For-
derung durch die Biirgschaft besichert wird.>!8

Die Verpflichtung des Biirgen ist grundsitzlich zeitlich unbeschrinkt. Dem Biirgen
steht es allerdings frei, seine Verpflichtung auf einen begrenzten Zeitraum
einzuschrénken.’'

Wenn der Gldubiger seine Forderungen neben der Biirgschaft auch durch dingliche
Sicherheiten (etwa durch ein Pfandrecht) gesichert hat, kann er im Sicherungsfall
frei entscheiden, aus welcher Kreditsicherung er seine Forderung befriedigt.

bb  Akzessorietit der Biirgschaft

Da durch die Biirgschaft nur die Einbringlichkeit einer Hauptforderung besichert
werden soll, ist die Biirgschaft vom Bestehen dieser Forderung abhingig. Die Biirg-
schaft ist demnach akzessorisch.’ Sofern die Hauptverbindlichkeit nicht wirksam
entstanden ist oder nachtriglich unwirksam wird, ist auch die Biirgschaft unwirksam.
Dasselbe gilt, wenn die Hauptforderung nicht ausreichend bestimmt ist. Jedenfalls
muss die maximale Hohe der Forderung bestimmbar sein. Allerdings kann bereits
fiir zukiinftige Forderungen eine Biirgschaft vereinbart werden. In diesem Fall wird
der Biirgschaftsvertrag unter der aufschiebenden Bedingung des Entstehens der Haupt-
forderung geschlossen.?! Der Biirge kann sich nicht fiir mehr verbiirgen als der
Schuldner leisten muss, die Verbiirgung fiir einen Teil der Schuld ist jedoch moglich.
Durch die Verringerung der Hauptschuld wird eo ipso die Verpflichtung des Biirgen
verringert. Hingegen bedarf eine Ausdehnung der Hauptschuld der Zustimmung des
Biirgen.’”? Ein Schuldanerkenntnis des Schuldners wirkt gem. § 548 Abs. 3 BGB
ebenfalls nur dann, gegen den Biirgen, wenn dieser dem zugestimmt hat.

Eine weitere Konsequenz der Akzessorietit besteht darin, dass der Biirge gegeniiber
dem Gldubiger neben seinen eigenen Einwendungen auch alle Einwendungen des
Schuldners geltend machen kann, selbst dann, wenn sie der Hauptschuldner selbst
nicht geltend gemacht hat.’>

Aufgrund der Akzessorietdt der Biirgschaft kann der Gldubiger seinen Anspruch
gegen den Biirgen nicht selbsténdig an einen Dritten abtreten, ohne diesem gleich-
zeitig auch seine Forderung aus der Hauptverbindlichkeit zu {ibertragen. In diesem
Fall gehen die Rechte aus der Biirgschaft jedoch erst dann auf den Zessionar iiber,
wenn dem Biirgen die Abtretung durch den Zedenten bekannt gegeben oder vom
Zessionar nachgewiesen wird*** (Niheres s. oben I11.B.3).

cc Subsidiaritidt der Biirgschaft

Grundsitzlich verpflichtet sich der Biirge gem. § 548 BGB nur fiir den Fall, dass
der Schuldner trotz Aufforderung nicht leistet.*” Die Biirgschaft ist somit subsidiér.
Auch das tschechische Privatrecht sieht die Moglichkeit vor, dass sich der Biirge als
Biirge und Zahler (selbstschuldnerische Biirgschaft) verpflichtet, womit von der
Subsidiaritit der Biirgschaft abgegangen wird.

317 Fiala et al., ObCanské pravo, 223.

318 Svestka/Dvorak Obcanské pravo hmotné® 11, 125; Fiala et al., Ob&anské pravo, 222.

319 Jehlicka/Svestka/Skdrovd, Ob&ansky Zakonik, 797.

320 Svestka/Dvordk, Obtanské pravo hmotné® 11, 122; Jehlicka/Svestka/Skdrovd, Obcansky Zakonik, 796.

321 Svestka/Dvordk, Ob&anské pravo hmotné’ II, 122; Fiala et al., Ob&anské préavo, 222.

322 Svestka/Dvoidk, Ob&anské pravo hmotné® II, 122 f.; Jehllcka/Svestka/Skarova Obcansky
Zikonik, 797.

323 Svestka/Dvordk, Ob&anské pravo hmotné’ 11, 125; Fiala et al., Oblanské pravo, 224.

324 Giese/Holler/Koubovd/DuSek, Kreditsicherheiten in der Tschechischen Republik, 14.

325 Svestka/Dvoidk, Ob&anské pravo hmotné® II, 123 f.; Jehlicka/Svestka/Skdrovd, Ob&ansky
Zakonik, 798.



86 Formen der Kreditsicherung

dd  Entstehung der Biirgschaft

Die Biirgschaft entsteht regelméBig durch einen Vertrag zwischen dem Biirgen
und dem Glidubiger. Das BGB regelt den Biirgschaftsvertrag nicht ausfiihrlich,
sondern normiert lediglich die Schriftform fiir die Erkldrung des Biirgen. Die Ver-
letzung der Schriftform der Verpflichtungserklirung des Biirgen hat die absolute
Nichtigkeit der Biirgschaft (§ 40 BGB) zur Folge.**

Inhaltlich muss der Vertrag die Verpflichtung des Biirgen enthalten, den Glaubiger
bei Nichterfiillung seiner Forderung durch den Schuldner zu befriedigen. Die Ver-
pflichtung des Biirgen muss aus der Erkldrung klar hervorgehen. Ebenso muss der
Umfang der Biirgschaft ausreichend bestimmt sein, wobei eine nachtréigliche Be-
stimmung fiir nicht ausreichend erachtet wird. Es reicht, wenn der Hochstbetrag der
Haftung des Biirgen aus der Erkldrung hervorgeht. Der Biirge muss geschéftsfihig sein.
Auch mehrere Personen konnen sich als Biirge verpflichten. Die Biirgschaftserkldrung
bedarf der Annahme durch den Gliubiger, die jedoch keinerlei Formvorschriften
unterliegt. Sie kann auch schliissig erfolgen. Eine Zustimmung des Hauptschuldners
zur Biirgschaft ist nicht erforderlich, sie kann auch ohne sein Wissen entstehen.*?’

ee Pflichten des Glaubigers

Das Gesetz kennt keine Verpflichtung des Gldubigers, den Biirgen iiber den Inhalt
und die Konsequenzen der Ubernahme einer Biirgschaft zu belehren. Es ist die Pflicht
des Biirgen, sich selbst iiber den Inhalt seiner kiinftigen Verpflichtung zu informie-
en.’?® Allerdings ist der Gldubiger gem. § 547 BGB verpflichtet, jederzeit und ohne
unnotige Verzogerung dem Biirgen auf sein Verlangen die Hohe seiner Forderung
mitzuteilen .’ Dadurch soll dem Biirgen ersichtlich gemacht werden, inwieweit der
Schuldner seine Verpflichtung erfiillt. Die Auskunftspflicht kann der Biirge zwar
nicht erzwingen, jedoch kann die Nichterfiillung oder die nicht ordnungsgemifle
Erfiillung dieser Verpflichtung den Gldubiger schadenersatzpflichtig machen .3

Auch wenn den Gldubiger keine besonderen Sorgfaltspflichten treffen, haftet er fiir
die ordentliche Wahrnehmung seiner Rechte gegeniiber dem Hauptschuldner. Der
Gldubiger hat dafiir zu sorgen, dass sich die rechtliche Stellung des Biirgen nicht
durch sein Verschulden verschlechtert. Ein solches Versdumnis des Gldubigers kann
etwa vorliegen, wenn er die Forderung nicht rechtzeitig eintreibt, nicht rechtzeitig
einen Konkursantrag stellt oder es unterlédsst, die Forderung durch ein Pfandrecht
weiter zu besichern. Handelt es sich beim Gldubiger um eine Bank, so steht die
Auskunftspflicht in einem gewissen Spannungsverhiltnis zum Bankgeheimnis. Weder
das Gesetz noch die Rsp. haben dieses Problem bisher einer Losung zugefiihrt.

ff Rechte und Pflichten des Biirgen

Die Biirgschaft wird grundsitzlich erst dann schlagend, wenn der Schuldner trotz
einer schriftlichen Zahlungsaufforderung durch den Gldubiger nicht innerhalb der
Zahlungsfrist leistet. Die Griinde fiir die Nichterfiillung sind dabei irrelevant. Die
Zahlungsaufforderung ist auch dann erforderlich, wenn offensichtlich ist, dass der
Schuldner seine Schuld nicht erfiillt. Kann der Gldubiger dem Schuldner die Zah-

326 Im Vergleich zur osterreichischen Rechtslage sind in Tschechien die Formvorschriften weit
weniger streng. Die Schriftform ist auch dann gewahrt, wenn die Unterschrift durch mechanische
Mittel ersetzt wurde oder wenn die Erkldrung telegrafisch, mit Fernschreiber oder anderen
elektronischen Mitteln abgegeben wird, sofern der Inhalt der Erkldrung festgehalten und zudem
die Person bestimmt wird, welche die Erkldrung abgegeben hat.

327 Svestka/Dvoidk, Obtanské pravo hmotné® 11, 125; Jehlicka/Svestka/Skdrovd, Ob&ansky Zakonik, 797.

328 E des Obersten Gerichts Nr. R 8/1972.

329 Svestka/Dvoidk, Obtanské pravo hmotné® 11, 124; Jehlicka/Svestka/Skdrovd, Obcansky Zakonik, 798.

330 Svestka/Dvordk, Ob&anské pravo hmotné® 11, 124; Fiala et al., Ob&anské pravo, 223.
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lungsaufforderung nicht zustellen, so ist er verpflichtet, gegen den Schuldner Klage
zu erheben. Die Zahlungsaufforderung gilt als zugestellt, wenn die Klage beim
Gericht eingelangt ist.

Ansonsten ist es in Tschechien grundsétzlich nicht erforderlich, den Schuldner zu
klagen bzw. Exekutionsverfahren zu betreiben, wenn sich der Gldubiger an den
Biirgen halten will.3!

Die Vereinbarung, dass der Biirge auch ohne vorhergehende Zahlungsaufforderung
an den Schuldner zu leisten hat (,,Biirge und Zahler*), ist moglich. In diesem Fall
kommen jedoch die Regelungen zum Schuldbeitritt (pristoupeni k zdvazku) nach
§ 533 BGB zur Anwendung.**?

Der Biirge kann gegeniiber dem Glédubiger alle dem Schuldner zustehenden Einreden
geltend machen (§ 548 Abs. 2 BGB). Dariiber hinaus hat er selbstversténdlich seine
eigenen Einreden gegeniiber dem Glédubiger.?*

Zudem muss der Biirge einem Anerkenntnis der Schuld durch den Schuldner —
sowohl dem Grunde als auch der Hohe nach — als Voraussetzung fiir dessen Rechts-
wirksamkeit zustimmen. Ein Anerkenntnis der Schuld wiirde ndmlich bedeuten, dass
die Verjahrungsfrist beziiglich der Forderung um zehn Jahre verlingert wiirde, was
wiederum die Position des Glaubigers verschlechtert.®*

Dariiber hinaus hat der Biirge gem. § 549 BGB das Recht, die Erfiillung der Forde-
rung zu verweigern, wenn der Gldubiger die Nichterfiillung der Forderung des
Schuldners zu vertreten hat. Dadurch erlischt die Verpflichtung des Biirgen.3*

Hat der Biirge die Forderung des Glaubigers an Stelle des Schuldners ordnungsgemif
erfiillt, so tritt er gem. § 550 BGB eo ipso in die Rechte des Glaubigers ein und die
Forderung gegen den Hauptschuldner steht ihm in dem Umfang zu, wie sie gegen
ihn bestanden hat.*® Bei diesem Regressanspruch (subrogacni regres) handelt es
sich um einen Fall von gesetzlicher Zession. Mit der Forderung gehen auch auto-
matisch die Sicherungen dieser Forderung, insb. Pfandrechte und weitere Biirgschaften,
iiber.*” Nach Entstehen des Regressanspruchs kann der Gldubiger die Sicherungs-
rechte nicht mehr zu Gunsten des Schuldners freigeben, eine solche Verfiigung wére
unwirksam.

gg  Erloschen der Biirgschaft

Die Biirgschaft erlischt in folgenden Fillen:¥*

¢ Die Biirgschaft erlischt in erster Linie dann, wenn der Biirge die Schuld ord-
nungsgemif erfiillt oder die Erfiillung gem. § 549 BGB rechtméfBig verweigert.

Gem. § 549 BGB kann der Biirge die Erfiillung verweigern, wenn der Glidubiger
schuldhaft die Erfiillung der Schuld durch den Schuldner verunmoglicht.*

331 S‘vestka/Dvofa’k, Obcanské pravo hmotné® II, 124; Jehlicka/SvestkalSkdrovd, Obcansky Zakonik,
799.

332 Jehlicka/Svestka/Skdrovd, Ob&ansky Zakonik, 799.

333 Svestka/Dvoidk, Ob&anské pravo hmotné® II, 124 f.; Jehlicka/Svestka/Skdrovd, Ob&ansky
Zakonik, 800.

334 Fiala/Kindl, Oblansky zdkonnik. Komentat § 548 Abs. 2 und 3; Jehliéka/gvestka@kdrova’,
Obcansky Zakonik, 800.

335 Svestka/Dvoidk, Ob&anské pravo hmotné® I1, 126; Jehlicka/Svestka/Skdrovd, Ob&ansky Zakonik,
801 f.

336 Fiala/Kindl, ObCansky zdkonnik. Komentai § 550 Rz. 1; Fiala et al., Oblanské pravo, 224 f.

337 Jehlicka/SvestkalSkdrovd, Ob&ansky Zakonik, 802.

338 Svestka/Dvoidk, Ob&anské pravo hmotné® II, 124 f.; Jehlicka/Svestka/Skdrovd, Ob&ansky
Zakonik, 797.

339 Svestka/Dvoidk, Ob&anské pravo hmotné’ I1, 124 f.; Jehlicka/Svestka/Skdrovd, Ob&ansky Zakonik,
801 f.
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* Die Biirgschaft erlischt als Folge der Akzessorietit, wenn die Hauptschuld un-
tergeht. Wird jedoch im Wege der Novation die urspriingliche Hauptschuld durch
eine neue Schuld ersetzt, so bleibt die Biirgschaft gem. § 572 Abs. 1 BGB weiter
in ihrem bisherigen Umfang bestehen.’* Im Falle der Schuldiibernahme bleibt
die Biirgschaft gem. § 532 BGB nur bestehen, wenn dem der Biirge zugestimmt
hat. In beiden Fillen wird von den Grundsitzen der Akzessorietidt und der Sub-

sidiaritit abgegangen.*!

¢ Die Verpflichtung erlischt, wenn der Glaubiger den Biirgen aus der Biirgschaft
gem. § 574 Abs. 1 BGB entléisst.

* Die Biirgschaft erlischt, wenn der Biirge erfolgreich eine an sich dem Schuldner
zustehende Einrede erhebt, etwa Verjihrung geltend macht > 343

Die Biirgschaft endet nicht mit dem Tod des Schuldners. Der Biirge biirgt auch
weiterhin fiir die Erfiillung der Schuld im bisherigen Umfang. Er kann auch gegen-
tiber dem Gldubiger nicht den Einwand erheben, dass die Erben des Schuldners nur
bis zur Hohe des Werts der Erbschaft haften.’*

Mit dem Tod des Biirgen geht die Biirgschaftsverpflichtung nur unter, wenn die
Erfiillungspflicht der besicherten Forderung des Schuldners zu seinen Lebzeiten noch
nicht entstanden ist.>*

Eine (privative) Novation des Hauptschuldverhiltnisses fiihrt nicht zum Erloschen
der Biirgschaft, selbst dann nicht, wenn die Hauptschuld durch die Novation unter-
gegangen ist. Biirgschaften besichern in diesem Fall die neue Verbindlichkeit (§ 572
BGB). Die urspriinglichen Einwendungen des Biirgen bleiben jedoch bestehen. Stimmt
jedoch der Biirge der Besicherung der neuen Forderung nicht zu, so besteht die
Biirgschaft nur im Umfang der urspriinglichen Forderung 346

Im Falle einer Schuldiibernahme (s. unten II1.B.9) erlischt die Verpflichtung des
Biirgen, es sein denn, er stimmt dem Schuldnerwechsel zu (§ 532 BGB). Im Falle
einer Anderung der Forderung bleibt die Biirgschaft auch denn bestehen, wenn
dem der Biirge nicht zustimmt. Allerdings bleiben ihm die Einwendungen gegen die
urspriingliche Forderung erhalten.*¥’

c Biirgschaft nach dem HGB
aa  Anwendungsbereich und Gegenstand der Biirgschaft nach dem BGB

Die Regelung der Biirgschaft nach §§ 303 — 312 HGB kommt dann zur Anwendung,
wenn die Biirgschaft zwischen zwei Unternehmen vereinbart wird oder wenn durch
die Biirgschaft nach den Vorschriften des HGB geregelte Forderungen besichert
werden sollen.

340 Fiala/Kindl, Obcansky zékonnik. Komentar § 572 Abs. 1 Rz. 1 f., Fiala et al., ObCanské pravo, 225.

341 Fiala/Kindl, ObCansky zakonnik. Komentat § 532 Rz. 4, Jehlicka/SvestkalSkdrovd, Obcansky
Zakonik, 798.

342 Fiala et al., ObCanské pravo, 226.

343 In diesem Zusammenhang sei darauf hingewiesen, dass die Verjdhrungsfristen hinsichtlich der
gerichtlichen Geltendmachung der Forderung gegeniiber dem Schuldner und dem Biirgen ge-
trennt behandelt werden. Klagt der Gldubiger seine Forderung nur beim Biirgen ein, nicht jedoch
beim Schuldner, so hemmt dies den Lauf der Verjihrung der Forderung gegen den Schuldner
nicht (Svestka/Dvordk, Ob&anské pravo hmotné® 11, 125).

344 Giese/Holler/Koubovd/Dusek, Kreditsicherheiten in der Tschechischen Republik, 15; E des
Obersten Gerichts Nr. R 62/1973.

345 Giese/Holler/Koubovd/Dusek, Kreditsicherheiten in der Tschechischen Republik, 17

346 Giese/Holler/Koubovd/Dusek, Kreditsicherheiten in der Tschechischen Republik, 17

347 Giese/Holler/Koubovd/Dusek, Kreditsicherheiten in der Tschechischen Republik, 17.
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Der Gegenstand der Biirgschaft nach dem HGB unterscheidet sich nicht von der
Biirgschaft nach dem BGB: ,, Wer gegeniiber dem Gldubiger schriftlich anzeigt, ihn
befriedigen zu wollen, wenn der Schuldner eine bestimmte Verbindlichkeit nicht
erfiillt, ist Biirge des Gldubigers.” (§ 303 BGB)

Im Unterschied zur Biirgschaft nach dem BGB ermoglicht die Regelung nach § 304
Abs. 1 HGB explizit die Wirksamkeit der Biirgschaft auch dann, wenn die Verpflich-
tung des Hauptschuldners wegen dessen Geschéftunfihigkeit ungiiltig ist, sofern
der Biirge im Zeitpunkt der Ubernahme seiner Verpflichtung davon wusste oder
davon hitte wissen miissen.*

Dariiber hinaus erméglicht das HGB explizit die Biirgschaft auch dann, wenn die
zu besichernde Forderung erst in Zukunft entsteht** oder wenn es sich um eine
bedingte Forderung handelt. Die Verpflichtung des Hauptschuldners muss jedoch
ausreichend identifizierbar sein. So etwa ist die Erkldarung des Biirgen wirksam,
in der er sich verpflichtet, simtliche Geldforderungen gegeniiber dem Schuldner, die
auf Grund eines bestimmten Kreditvertrages entstehen, zu erfiillen.

Im Gegensatz zu den Regelungen nach dem BGB regelt § 307 HGB den Fall, dass
fiir dieselbe Verpflichtung mehrere Personen biirgen (Mitbiirgschaft). Es haftet jeder
Biirge fiir die gesamte Forderung solidarisch.

bb  Entstehung der Biirgschaft

Hinsichtlich der Entstehung der Biirgschaft nach dem HGB besteht kein Unterschied
zur Biirgschaft nach dem BGB. Insb. ist fiir das Entstehen einer handelsrechtlichen
Biirgschaft — ebenso wie bei der Biirgschaft nach dem BGB - die Schriftform
erforderlich.

cc Die Pflichten des Glaubigers

Auch die Regelungen zu den Rechten und Pflichten des Glaubigers — insb. die Ver-
pflichtung gem. § 305 HGB, dem Biirgen unverziiglich auf seine Anfrage die Hohe
seiner gesicherten Forderungen mitzuteilen — entsprechen den Regelungen zur Biirg-
schaft nach dem BGB.

dd  Rechte und Pflichten des Biirgen

Der Biirge ist gem. § 306 Abs. 1 HGB verpflichtet, die Forderung des Gldubigers
zu befriedigen, wenn der Schuldner seine fillige Schuld nach Setzung einer ange-
messenen Nachfrist und nach schriftlicher Aufforderung nicht gezahlt hat. Der
Gléubiger ist jedoch — im Gegensatz zur Biirgschaft nach dem BGB — nicht ver-
pflichtet, den Schuldner schriftlich zur Leistung aufzufordern, wenn er die Auffor-
derung — insb. aufgrund unbekannten Aufenthalts des Schuldners — nicht zustellen
kann oder wenn es offensichtlich ist, dass der Schuldner seiner Verpflichtung nicht
nachkommen kann, insb. wenn gegen den Schuldner der Konkurs beantragt wurde.

Dem Biirgen stehen dem Gldubiger gegeniiber alle Einreden zu, die ansonsten der
Hauptschuldner geltend machen kann. Falls der Biirge gegen den Glaubiger erfolglos
Einwendungen erhebt, die ihm der Schuldner nahe gelegt hat, ist der Schuldner
verpflichtet, dem Biirgen die ihm dadurch entstandenen Kosten zu ersetzen (§ 306
Abs. 3 HGB). Der Biirge ist zudem berechtigt, mit den Forderungen gegen den
Hauptschuldner aufzurechnen, falls der Hauptschuldner zur Aufrechnung berechtigt
wire, wenn der Gldubiger die Erfiillung der Verbindlichkeit ihm gegeniiber geltend

348 Giese/Holler/Koubovd/Dusek, Kreditsicherheiten in der Tschechischen Republik, 15.

349 Dies ist etwa dann der Fall, wenn der Schuldner durch einen Vorvertrag gebunden ist und wenn
die —erst in Zukunft entstehenden — Forderungen bereits durch eine Biirgschaft besichert werden
sollen (Giese/Holler/Koubovd/Dusek, Kreditsicherheiten in der Tschechischen Republik, 15).
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machen wiirde. Gleichfalls kann der Biirge gegeniiber dem Gldubiger auch mit seinen
eigenen Forderungen aufrechnen (§ 306 Abs. 2 HGB).

Im Gegensatz zur biirgerlich-rechtlichen Biirgschaft (§ 549 BGB) hat der Biirge nicht
das Recht, die Leistung an den Gldubiger zu verweigern, wenn der Gliubiger es
verschuldet hat, dass die Forderung nicht vom Schuldner selbst befriedigt werden
konnte.

Im Falle der Befriedigung der Forderung des Glédubigers durch den Biirgen sieht
auch das HGB eine gesetzliche Zession vor: Er hat gegeniiber dem Hauptschuldner
einen Regressanspruch. Der Biirge erlangt gem. § 308 HGB die Rechte eines
Gléiubigers gegeniiber dem Hauptschuldner und kann vom Gliubiger alle Unterlagen
verlangen, die zur Durchsetzung der Forderung gegeniiber dem Hauptschuldner er-
forderlich sind. Ausdriicklich regelt das HGB den Fall, dass der Biirge ohne Wissen
des Hauptschuldners die Forderung des Gldubigers befriedigt. Will in einem solchen
Fall der Biirge Regress nehmen, so kann der Hauptschuldner gegeniiber dem Biirgen
alle Einreden geltend machen, die er gegeniiber dem Gldubiger hitte geltend machen
konnen, wenn der Glaubiger die Erfiillung von ihm gefordert hiitte. Davon ausge-
nommen sind jedoch diejenigen Einreden, auf die der Hauptschuldner den Biirgen
nicht aufmerksam gemacht hat (§ 309 HGB).

9 Schuldiibernahme (prevzeti dluhu)

Die Funktion als Kreditsicherungsmittel kommt dem Rechtsinstitut der Schuldiiber-
nahme in Form der kumulativen Schuldiibernahme (kumulativni intercese) gem.
§ 531 Abs. 2 BGB zu. Bei der kumulativen Schuldiibernahme kommen ein neu
beitretender Schuldner und der Gliubiger vertraglich iiberein, dass der neue Schuldner
neben dem bisherigen Schuldner die Forderungen des Gléubigers gegen den bishe-
rigen Schuldner zu iibernehmen hat. Der alte Schuldner ist im Vertrag iiber die
Schuldiibernahme nicht Vertragspartei. Die Begriindung der Schuldiibernahme ist
auch gegen den Willen des alten Schuldners zuléssig.

Im Gegensatz zum Schuldbeitritt konnen nicht nur Geldschulden, sondern auch
nicht in Geld bestehende Schulden iibernommen werden. Allerdings sind solche
Verpflichtungen einer Schuldiibernahme nicht zugénglich, die der Schuldner personlich
leisten muss.*® Durch die Schuldiibernahme wird der Inhalt der Forderung nicht
beriihrt (§ 532 BGB). Die Schuld des alten Schuldners erlischt mit der Schuldiiber-
nahme nicht, sondern bleibt weiter bestehen. Den neuen Schuldner verpflichtet der
Vertrag im selben Umfang wie den alten Schuldner, sofern nichts anderes vereinbart
wird.»! Der Vertrag der Schuldiibernahme bedarf zu seiner Wirksamkeit gem. § 531
Abs. 3 BGB der Schriftform.

Im Gegensatz zur Biirgschaft haftet der neue Schuldner nicht blof subsidiér erst nach
Inanspruchnahme des alten Schuldners. Der Gldubiger kann somit wéhlen, welchen
der beiden Schuldner er zur Befriedigung seiner Forderungen heranzieht.?>?

Die Einwendungen, die dem alten Schuldner gegen den Gldubiger zustehen, kann
auch der neue Schuldner geltend machen. Aulerdem kann der neue Schuldner auch
eigene Einwendungen gegen den Glédubiger geltend machen. Dem alten Schuldner
freilich stehen die Einwendungen des neuen Schuldners gegen den Gléaubiger nicht zu .5

350 Svestka/Dvordk, Obtanské pravo hmotné® 11, 108; Jehlicka/Svestka/Skdrovd, Ob&ansky Zakonik, 777.
351 Svestka/Dvoidk, ObZanské pravo hmotné’ 11, 109; Jehlicka/Svestka/Skdrovd, Obcansky Zakonik, 777.
352 §vestka/Dvofdk, Obcanské pravo hmotné® 11, 109.

353 Jehlicka/SvestkalSkdrovd, Obcansky Zakonik, 778.
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Der neue Schuldner ist nach Erfiillung der Schuld berechtigt, von dem alten Schuldner
Ersatz fiir die dem Glédubiger geleistete Leistung zu verlangen. Es handelt sich hier
um die analoge Anwendung der fiir die Biirgschaft geregelten Legalzession.

Neben der kumulativen Schuldiibernahme ist auch in Tschechien das Rechtsinstitut
der klassischen, ,,privativen® Schuldiibernahme etabliert, der aber nicht die Funktion
eines Kreditsicherungsmittels zukommt.

10  Schuldbeitritt (pFistoupeni zdvazku)

Der Schuldbeitritt ist mit der — kumulativen — Schuliibernahme (s. oben II1.B.9) eng
verwandt und die Regelungen zu den beiden Rechtsinstituten nahezu identisch.

Beim Schuldbeitritt handelt es sich gem. § 533 BGB um eine — notwendigerweise
schriftliche — Vereinbarung zwischen dem Glidubiger und einem neu beitretenden
Schuldner, wonach der neu beitretende Schuldner fiir den alten Schuldner dessen
Schuld erfiillt. Der Schuldbeitritt ist auch ohne Zustimmung des alten Schuldners
zuldssig 3>

Dem Schuldbeitritt sind bestehende Forderungen zuginglich, unabhéingig von deren
Filligkeit. Allerdings beschrinkt sich der Schuldbeitritt — im Gegensatz zur (kumu-
lativen) Schuldiibernahme — auf Geldforderungen. Im Gegensatz zur Biirgschaft ist
die Haftung des beitretenden Schuldners nicht subsididr. Der Glaubiger ist berechtigt,
die Erfiillung (Leistung) direkt von dem beitretenden Schuldner zu verlangen. Der
Beitritt des neuen Schuldners hat keinen Einfluss auf den Bestand weiterer Besiche-
rung (z.B. Pfandrechte) der Forderung. Durch die Erfiillung durch den neuen Schuldner
erlischt die urspriingliche Schuld und deren Besicherung wird gegenstandslos. Dem
neuen Schuldner stehen auch die Einwendungen des alten Schuldners zu 3>

11  Garantie (garance)

Die Garantie findet in der Praxis — abgesehen von der Produktgarantie — nur An-
wendung in Form der Bankgarantie gem. §§ 313 — 322 HGB. Rechtsverhiltnisse,
die aufgrund einer Bankgarantie bestehen, unterliegen stets den Bestimmungen des
HGB, auch wenn es sich dabei nicht um handelsrechtliche Schuldverhiltnisse handelt.
Bankgarantien konnen nur von Banken i.S.d. BankenG gewihrt werden. Die Ge-
withrung einer Bankgarantie beruht auf einem Vertrag zwischen einer Bank und dem
Schuldner. Das Verhiltnis zwischen der Bank und dem Schuldner richtet sich nach
den Bestimmungen iiber den Mandatsvertrag (§§ 566 — 576 HGB).%¢

Die Bankgarantie wird gegeniiber dem Dritten erst durch eine schriftliche Erklarung
der Bank im Garantieschein rechtsgiiltig. Inhalt des Garantiescheins ist eine Erkla-
rung der Bank gegeniiber dem Berechtigten, die Befriedigung einer Verbindlichkeit
zu iibernehmen, wenn die im Garantieschein genannte Person (Verpflichteter) die
Verbindlichkeit nicht befriedigen wird. Der Garantieschein muss immer auch die
Hohe des Betrags enthalten, bis zu dem die Bank die Garantie ibernimmt. Aulerdem
hat er auch die Bedingungen zu enthalten, zu denen die Bank Erfiillung leistet.

Eine Leistung aus einer Bankgarantie besteht immer in Geld, und zwar auch fiir den
Fall, dass die Bank fiir die Erfiillung einer Verbindlichkeit garantiert, die nicht in
Geld besteht (§ 314 HGB). Gegeniiber dem Glédubiger (Berechtigten) kann die Bank

354 Svestka/Dvoidk, Ob&anské pravo hmotné’ I1, 109 f.; Jehlicka/Svestka/Skdrovd, Ob&ansky Zakonik,
779.

355 Jehlickal/Svestkal/Skdrovd, Obtansky Zdkonik, 780.

356 Cerny/Lochmanovd, Fragen der Forderungsbesicherung, 105 f.
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nur jene Einwendungen geltend machen, die im Garantieschein angefiihrt sind .3’
Dabei kann es sich z.B. um die Einwendung der Verjdhrung oder Aufrechnung
handeln.

Die Bank hat Erfiillung erst nach schriftlicher Aufforderung durch den Glaubiger
aus der Bankgarantie zu leisten. Eine vorhergehende — vergebliche — Zahlungsauf-
forderung an den Schuldner ist nicht erforderlich, jedoch wird die Bankgarantie in
der Praxis héufig als ,,Bankgarantie nach erster Aufforderung und ohne Vorbe-
halte** ausgestellt.

Die Bankgarantie kann auch als ,,Dokument-Garantie‘‘ gewihrt werden. In diesen
Fillen erfiillt die Bank erst nach Vorlage von Dokumenten, die im Garantieschein
niher genannt sind.

Das Recht aus einer Bankgarantie kann auch an Dritte abgetreten werden. Die Ab-
tretung dieses Rechts richtet sich nach den Bestimmungen der §§ 524 f. BGB. Sofern
im Garantieschein nicht vorgesehen ist, dass die Bank erst nach erfolgloser Auffor-
derung des Schuldners zu leisten hat, kann der Gldubiger seine Rechte aus der
Garantie auch ohne Zustimmung der Bank abtreten. Ist vereinbart, dass zuerst der
Schuldner aufgefordert werden muss, so konnen Anspriiche aus der Bankgarantie nur
gleichzeitig mit der besicherten Verbindlichkeit abgetreten werden (,,akzessorische
Bankgarantie®).

12 AKKkreditiv (akreditiv)

Die Regelungen zum Akkreditiv finden sich in §§ 682 — 691 HGB. Es handelt sich
dabei eigentlich um ein Zahlungsmittel, dem jedoch eine bedeutende Sicherungs-
funktion zukommt.**

Akkreditiv und Bankgarantie sind einander dhnlich, jedoch besteht ein grundlegender
Unterschied: Das Akkreditiv entsteht auf Grundlage eines zwingend in Schriftform
zu schlieBenden Vertrags zwischen dem Anweisenden und einer Bank. Die Bank
stellt aufgrund dieses Vertrags einen Akkreditivschein aus und teilt dem Anwei-
sungsempfinger die Akkreditivbedingungen mit. Die Bedingungen betreffen i.d.R.
die sachliche und zeitliche Geltung des Akkreditivs.

Wesentliche Erfordernisse des Vertrags liber die Eroffnung eines Akkreditivs
sind:

¢ Bezeichnung des Anweisenden und der Bank;
e Bezeichnung des Berechtigten (Anweisungsempfénger);

¢ Bestimmung der Erfiillung, wozu sich die Bank auf Rechnung des Anweisenden
verpflichtet;

¢ Bestimmung der Bedingungen, die der Berechtigte erfiillen muss;
e Festsetzung der Frist, innerhalb derer die Bedingungen erfiillt sein miissen;

e Festsetzung der Verpflichtung des Anweisenden, die Spesen der Bank zu
zahlen.

357 Cjiese/Holler/Koubova’/Dus’ek, Kreditsicherheiten in der Tschechischen Republik, 24.
358 Cerny/Lochmanovd, Fragen der Forderungsbesicherung, 106 f.
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Die Verbindlichkeit der Bank gegeniiber dem Anweisungsempfinger ist unabhidngig
von der Rechtsbeziehung zwischen dem Anweisenden und dem Anweisungsempfinger
(§ 658 HGB). An den Anweisungsempfinger kann von der Bank auch in dem Fall
geleistet werden, wenn die Giiltigkeit des Rechtsverhiltnisses zwischen dem Anwei-
senden und dem Berechtigten bestritten wird. Die Bank kann sich im Vertrag aber
auch den Widerruf des Akkreditivs vorbehalten, wodurch sie die Erfiillung an den
Berechtigten abwenden kann, wenn die Giiltigkeit des Rechtsverhiltnisses bestritten
wird. Die Widerrufbarkeit muss im Vertrag aber ausdriicklich verankert werden,
ansonsten kann das Akkreditiv nur mit Zustimmung des Berechtigten und des An-
weisenden aufgehoben werden. Jede Anderung des Akkreditivs muss in Schriftform
erfolgen. In allen Fillen ist aber ein Widerruf oder eine Anderung der Bedingungen
des Akkreditivs nur bis zu jenem Zeitpunkt moglich, zu dem der Berechtigte geleistet
hat.
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IV Pfandrecht

A Allgemeines zum Pfandrecht

1 Entwicklung des Pfandrechts in Tschechien seit 1945

Wiihrend der Geltung des 6ABGB in der Tschechoslowakei bis 1950 war das Pfand-
recht noch das wichtigste Kreditsicherungsmittel und somit in das Rechts- und Wirt-
schaftsleben voll integriert. In den Fiinfzigerjahren verlor es mehr und mehr an
Bedeutung. Obwohl im BGB von 1950 (Gesetz Nr. 141/1950) das Pfandrecht noch
ein fester Bestandteil war, kam ihm im Wirtschaftsleben im Wesentlichen nur noch
bei der Besicherung von Forderungen staatlicher Kreditinstitute gegeniiber natiirlichen
Personen groBere Bedeutung zu 3>

Mit dem Inkrafttreten des auch derzeit noch geltenden BGB von 1964 (Gesetz Nr.
40/1964) mit 1. 4. 1964 wurde das Pfandrecht vollig ausgehohlt. So waren etwa bis
zur grofen Pfandrechtsnovelle 1991 ausschlieBlich gesetzliche Pfandrechte vorge-
sehen 3 Fiir Kreditsicherungsfunktionen, die iiblicherweise Pfandrechte erfiillen,
war lediglich das Rechtsinstitut der Beschrinkung der Ubertragung von Liegen-
schaften (omezeni prevodu nemovistosti) zuldssig. Nach den damaligen §§ 58 ff.
BGB wurde die Beschriinkung der Ubertragung von Liegenschaften aufgrund eines
schriftlichen Vertrags zwischen Gldubiger und Schuldner ermoglicht. Mit einem
solchen Vertrag verpflichtete sich der Schuldner, seine Liegenschaft bis zur Befrie-
dung der Forderung des Gldubigers nicht ohne dessen Zustimmung an Dritte zu
tibertragen. Zur Wirksamkeit des Vertrags war dessen Registrierung durch die staat-
lichen Notariate notwendig. Gem. § 59 Abs. 1 BGB a.F. war die Ubertragung einer
solchen Liegenschaft ohne Zustimmung des Glidubigers (der Gldubiger) absolut nichtig.
Obwohl dieses Rechtsinstitut mit 1. 1. 1992 abgeschafft wurde, sind auf die vor
diesem Datum entstandenen Rechte und Pflichten die bis dahin geltenden Rechts-
vorschriften anzuwenden (§ 874 BGB).3¢!

In Wirtschafts(Handels-)rechtsverhiltnissen waren Pfandrechte iiberhaupt nicht
vorgesehen. So hatte gem. § 396 des ehemaligen Wirtschaftsgesetzbuches der Uber-
gang von Vermogenswerten in das staatliche sozialistische Eigentum das Erloschen
samtlicher Pfandrechte zur Folge. Pfandrechte waren lediglich im internationalen
Handelsverkehr vorgesehen. Erst kurz vor dem Inkrafttreten des HGB im Jahr 1992
wurde durch eine Novelle des Wirtschaftsgesetzbuches (Gesetz Nr. 103/1990 Slg.)
die Begriindung von Pfandrechten zwischen Unternehmen — ausschlie3lich juristische
Personen — ermoglicht. Als Modus fiir deren Entstehung war die Eintragung in die
damalige Liegenschaftsevidenz erforderlich. Die Begriindung von Pfandrechten nach
dieser Regelung spielte allerdings in der Praxis keine allzu grof3e Rolle. Vor allem
entfaltete dieses Pfandrecht keine dingliche Wirkung und verpflichtete nur die
Vertragsparteien s

Erst mit dem Inkrafttreten der grofSen Novelle des BGB (Gesetz Nr. 509/1991 Slg.)
mit 1. 1. 1992 wurde die Begriindung von vertraglichen Pfandrechten wieder moglich.
Einschldgig waren die §§ 151a — 151md. Diese Novellierung sollte das BGB von
1964 an marktwirtschaftliche Bediirfnisse bis zu einer Neukodifizierung des Privat-
rechts anpassen. Die Neukodifizierung ist zwar schon seit Ldngerem in Vorbereitung,

359 Andovd, Mobiliarpfandrecht (2004) 144.

360 Andovd, Mobiliarpfandrecht, 146.

361 Fiala/Buckovd, Immobiliarsachenrecht in Tschechien, 51.
362 Fiala/Buckovd, Immobiliarsachenrecht in Tschechien, 51 f.
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bis dato jedoch nicht durchgefiihrt worden. Die pfandrechtlichen Regelungen der
BGB-Novelle von 1992 wiesen jedoch zahlreiche Miéngel und Ungenauigkeiten auf
und konnten den Anforderungen des Wirtschaftlebens nur ungeniigend gerecht werden.
,.Der Zeitdruck nach dem Ubergang von dem auf Planung beruhenden Wirtschafts-
modell zu einer Marktwirtschaft sowie die iiber Jahrzehnte hinweg fehlenden Erfah-
rungen mit dinglichen Sicherheiten fiihrten zur Vorbereitung neuer Regelungen,
welche die wirksame Besicherung von Forderungen durch Pfandrecht nicht besonders
forderten.“*%* So orientierte sich die BGB-Novelle hauptsichlich am BGB von 1950.
Aus heutiger Sicht erscheint es befremdlich, ,,dass fiir die Regelung des marktwirt-
schaftlichen Pfandrechts an ein Gesetzbuch angekniipft wurde, das als das erste
sozialistische Gesetzbuch verabschiedet wurde. Zusitzlich blieb auBer Betracht, dass
neben der grundlegenden Verdnderung der politischen und gesellschaftlichen Rah-
menbedingungen auch die kurze Entstehungsdauer des BGB 1950 gegen die Qualitit
seines Inhalts sprach.“3%

Aufgrund der Mingel der pfandrechtlichen Regelungen der BGB-Novelle 1991
wurden die §§ 151a — 151md mit dem Gesetz Nr. 367/2000 Slg. (Erste Pfandrechts-
novelle) mit Wirkung vom 1.1.2001 auBer Kraft gesetzt und durch die §§ 152 — 174
BGB ersetzt. Die §§ 152 — 174 BGB wurden ungefihr ein Jahr spiter durch das
Gesetz Nr. 317/2001 (Zweite Pfandrechtsnovelle), das am 1.1.2002 in Kraft trat,
erneut grundlegend novelliert.®

2 Das Register der Pfandgegenstiinde (rejstiik zdstav)
a Allgemeines

Das Register der Pfandgegenstinde (Pfandrechtsregister) ist sowohl fiir das Mobi-
liarpfandrecht als auch fiir das Hypothekenrecht (betreffend nicht in den Liegen-
schaftkataster eingetragene Liegenschaften, z.B. sog. kleine Liegenschaften oder
etwa auch Tiefgaragen) von entscheidender Bedeutung, weswegen dieses Register
bereits an dieser Stelle vorgestellt werden soll.

Das Pfandrechtsregister ist im § 35b der Notariatsordnung (NotO)**® geregelt.
Genauere Anordungen iiber die Vorgehensweise bei der Fiihrung, dem Betrieb und
der Verwaltung des Pfandrechtsregisters, die Vorgehensweise bei der Durchfiihrung
von Eintragungen und Anmerkungen, der Loschung sowie bei der Ausfertigung von
Registerausziigen finden sich in der von der Versammlung der Notariatskammer der
Tschechischen Republik erlassenen Vorschrift iiber das Pfandrechtsregister
(VPfR) .37

Das Pfandrechtsregister wird gem. § 2 VPfR von der Notariatskammer der Tsche-
chischen Republik (Notdiskd komora Ceské republiky)*® in elektronischer Form
im Rahmen eines zentralen Informationssystems betrieben und gefiihrt. Sdmtliche
Notariate in Tschechien haben Zugang zu diesem Informationssystem und sind be-
rechtigt, Eintragungen und Léschungen im Pfandrechtsregister durchzufiihren.

363 Andovd, Mobiliarpfandrecht,151.

364 Andovd, Mobiliarpfandrecht,153.

365 Vgl. Fiala/Kindl, ObCansky zdkonnik. Komentar § 152 Rz. 2 f; Jehliéka/gvestka@kdrova’,
Obcansky Zakonik, 521 f.

366 Gesetz Nr. 358/1992 i.d.g.F. iiber die Notare und ihre Tatigkeiten (Zdkon o notdrich a jejich
Cinnosti [notdrsky rdd]).

367 Eine Ubersetzung dieser Vorschrift findet sich bei Andovd, Mobiliarpfandrecht, 289 ff.

368 www.nker.cz.



96 Allgemeines zum Pfandrecht

Der Eintragung in das Pfandrechtsregister sind Pfandrechte an folgenden Gegen-
stinden zuginglich:

¢ Liegenschaften, die nicht im Liegenschaftskataster evidiert (insbesondere kleine
Gebdude) sind;

e Gesamtsachen bzw. Sachgesamtheiten (insb. Unternehmen’%);
¢ bewegliche Sachen.

Da (bewegliche) Sachen nach tschechischem Versténdnis stets korperliche Gegen-
stinde sind, gelten Forderungen — anders als in Osterreich — nicht als bewegliche
Sachen. Pfandrechte an Forderungen kénnen daher nicht in das Pfandrechtsregister
eingetragen werden.

Ansonsten gibt es keine Beschrinkung fiir die Begriindung eines Registerpfandrechts,
insb. nicht hinsichtlich der Art des Pfandgegenstandes und auch nicht hinsichtlich
des Werts des Pfandgegenstandes i.S. eines Mindestbeleihungswerts.

b Inhalt des Pfandrechtsregisters

Das Pfandrechtsregister beinhaltet Informationen dariiber, ob bestimmte bewegliche
Sachen, nicht in den Liegenschaftskataster eingetragene unbewegliche Sachen oder
Gesamtsachen durch die Eintragung in das Register verpfandet wurden. In das Pfandrechts-
register sind gem. § 35b Abs. 2 NotO folgende Informationen aufzunehmen:*”

e Bestimmung des Pfandgegenstandes: Handelt es sich beim Pfandgegenstand
um eine Liegenschaft, so ist sie durch die gewohnliche Benennung der Liegen-
schaft und durch die Benennung des Grundstiicks (durch Angabe der Parzellen-
nummer, des Katastergebiets und weiterer im Pfandbestellungsvertrag bzw. der
gerichtlichen oder verwaltungsbehordlichen Entscheidung iiber die Begriindung
des Pfandrechts enthaltener Angaben), auf dem oder unter dem sich die Liegen-
schaft befindet, zu bezeichnen (§ 5 VPfR). Handelt es sich beim Pfandgegenstand
um eine Gesamtsache, erfolgt deren Bestimmung durch ihre gewohnliche zu-
sammenfassende Benennung (z.B. Unternehmen, Getreidevorrite, Rinderherde,
Betriebstitte oder Briefmarkensammlung) sowie durch weitere im Pfandbestel-
lungsvertrag oder in der gerichtlichen oder verwaltungsbehordlichen Entscheidung
tiber die Begriindung des Pfandrechts angefiihrte Angaben. Unter diesen Angaben
ist insb. der Ort zu verstehen, an dem sich die Gesamtsache befindet (§ 5 VPfR).
Handelt es sich beim Pfandgegenstand um eine bewegliche Sache, so ist sie
durch ihre gewohnliche Benennung (z.B. Traktor, Schiff, Lokomotive, Computer,
Gemilde) zu bezeichnen sowie durch weitere im Pfandbestellungsvertrag oder
in der gerichtlichen oder verwaltungsbehordlichen Entscheidung iiber die Be-
griindung des Pfandrechts angefiihrte Angaben. Unter diesen Angaben sind insb.
die Herstellungsnummer, Type, Marke, Inventarnummer, Registrierungsnummer
oder auch der Urheber eines Kunstwerks zu verstehen (§ 6 VPfR).

369 Gehort zum Unternehmen eine im Liegenschaftskataster eingetragene Liegenschaft, so ist das
Pfandrecht am Unternehmen nur im Pfandrechtsregister einzutragen. Das Pfandrecht an der
Liegenschaft, die in diesem Fall nur Bestandteil des Unternehmens ist, ist nicht im Liegen-
schaftskataster einzutragen. Unklar ist die Rechtslage, wenn an einer solchen Liegenschaft
bereits ein Pfandrecht eingetragen ist. Nach Stépanovd (in Fiala/Kindl, Obansky zdkonnik.
Komentar § 151 Abs. 1 Rz. 3) kann sich der Pfandgléubiger, dessen Pfand das Unternechmen
ist, nur aus dem Realisat des gesamten Unternehmens befriedigen. Im Hinblick auf das Pfand-
recht am Unternehmen ist die Liegenschaft nicht linger Bestandteil des Unternehmens. So
kann der Pfandgldubiger die Verwertung der Liegenschaft nicht verhindern.

370 Fiala/Kindl, ObCansky zakonnik. Komentai § 158 Abs. 1 Rz. 2.
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e Hdohe der besicherten Forderung: Unter der Hohe der besicherten Forderung
versteht man grundsitzlich ihren Nennwert. Handelt es sich nicht um eine Geld-
forderung, so versteht man unter der Hohe der besicherten Forderung ihren ge-
wohnlichen Preis zum Zeitpunkt der Entstehung des Pfandrechts (§ 7 VPfR).

¢ Rechtsgrund des Pfandrechts: Handelt es sich um einen Pfandbestellungsvertrag,
so ist auch Name und Sitz des Notars anzufiihren, der den Vertrag errichtet hat.
Bei gerichtlichen oder verwaltungsbehordlichen Entscheidungen iiber die Begriin-
dung eines Pfandrechts ist das Gericht bzw. die Verwaltungsbehorde sowie die
Geschiftszahl der Entscheidung anzufiihren (§ 8 VP{R).

¢ Rechtsgrund der besicherten Forderung: Der Rechtsgrund wird in der gesetz-
lichen Terminologie angefiihrt: z.B. Kaufvertrag, Kreditvertrag, Darlehensvertrag
(§ 9 VPR).

* Angaben zu Pfandschuldner, Pfandbesteller und Pfandgliubiger: Bei natiir-
lichen Personen sind Name, Geburtsnummer oder Geburtsdatum sowie der Ort
des dauernden Aufenthalts anzufiihren, bei juristischen Personen Firma, Sitz und
Firmenbuchnummer (bzw. die Nummer in einem anderen in- oder ausldndischen
Register) (§ 35 Abs. 2 lit. ¢ NotO).

¢ Entstehungszeitpunkt des Pfandrechts: Wenn das Pfandrecht aufgrund eines
Pfandbestellungsvertrags entsteht, so ist der Tag der Entstehung des Pfandrechts
mit dem Datum der Eintragung identisch und wird dementsprechend vermerkt.
Wird das Pfandrecht aufgrund einer gerichtlichen oder verwaltungsbehordlichen
Entscheidung begriindet, so entsteht das Pfandrecht mit der Rechtskraft der
Entscheidung. In diesem Fall wird dieses Datum im Pfandrechtsregister als Ent-
stehungszeitpunkt vermerkt (§ 12 VPfR).

e Zeitpunkt der Registrierung: Der Zeitpunkt der Registrierung wird automatisch
vermerkt, sobald die iibrigen Angaben in das Pfandrechtsregister eingegeben
wurden (§ 11 VPfR).

Keine Auskiinfte gibt das Pfandrechtsregister iiber die Eigentumsverhiltnisse
der verpfindeten Sachen.’”!

Nach § 29 VP{R ist die entscheidende Angabe fiir die Suche nach Informationen
im Pfandrechtsregister die Bezeichnung des Pfandgegenstandes. Andere Angaben
—so auch die Angaben zum Pfandglidubiger oder zum Pfandbesteller — sind der Suche
nach dem Pfandgegenstand untergeordnet und ergédnzen diese Angabe. Dieser
Vorschrift zufolge, diirfte dem Aufbau des Pfandrechtsregisters das Konzept eines
Realfoliensystems zugrunde liegen.

c Prinzipien des Pfandrechtsregisters

Das Pfandregister ist gem. § 35b Abs. 1 NotO als nichtoffentliches Verzeichnis
in elektronischer Form vorgesehen. Einsehbar ist das Register neben dem Eigen-
timer der Pfandgegenstinde fiir Dritte, die ein berechtigtes Interesse nachweisen
oder eine schriftliche Zustimmung des Eigentiimers des Pfandgegenstandes vorlegen
konnen.*”? Diesen Personen wird aufgrund ihres Antrags entweder ein Registerauszug
oder eine Bestitigung dariiber ausgefolgt, dass eine bestimmte Sache nicht als
Pfandgegenstand registriert ist (§ 35b Abs. 6 NotO; § 25 ff. VPfR). Das formelle

371 Andovd, Mobiliarpfandrecht, 180.
372 Giesel/Fritzsch, Das neue Pfandregister und die neuen Verwertungsmoglichkeiten fiir Pfand-
gegenstinde in Tschechien, WiRO 2002, 270 ff.
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Publizititsprinzip ist daher im Pfandrechtsregister — anders als beim Liegenschafts-
kataster — nicht verwirklicht.’”

§ 35b Abs. 5 NotO ordnet den Schutz dessen an, der im Vertrauen auf den Inhalt
einer Eintragung oder Anmerkung im Pfandrechtsregister handelt. Derjenige, den
die Eintragung betrifft, kann nicht einwenden, dass der Inhalt der Eintragung oder
der Anmerkung nicht den Tatsachen entspricht (materielles Publizititsprinzip). Da
das Pfandrechtsregister jedoch keine Angaben iiber die Eigentiimerstellung des Ver-
pfanders macht, ist nach Andovd*™ nicht davon ausgehen, dass ein Pfandrecht tat-
sédchlich entstanden ist, wenn der Pfandbesteller nicht Eigentiimer des Pfandgegen-
standes ist und daher nicht zur Begriindung eines Pfandrechts berechtigt ist. Demnach
ist ein Dritter, der in das Pfandrechtsregister Einsicht nimmt, nicht in seinem Ver-
trauen auf die Entstehung des Pfandrechts geschiitzt, sondern lediglich auf die ein-
getragenen Angaben iiber den Pfandgegenstand, den Umfang der besicherten For-
derung oder iiber den Zeitpunkt der Entstehung des Pfandrechts, falls es tatsdchlich
entstanden sein sollte. Somit zeigt sich, dass die positive Seite des materiellen Pu-
blizitdtsprinzips in nur sehr eingeschrinktem Ausmal} verwirklicht ist (falls man
tiberhaupt noch von einem [positiven] materiellen Publizitétsprinzip sprechen kann).
Den Schutz des Vertrauens in das Bestehen eines wirksam zustande gekommen
Pfandrechts — der fiir den interessierten Dritten regelmifBig am entscheidensten ist
— gewihrt das Pfandrechtsregister gerade nicht.

Ob andererseits das Pfandrechtsregister den Schutz gutgldubiger Dritter auch i.S.d.
negativen Seite des Publizititsprinzips gewihrt, ,,wonach ein Dritter in Besitz einer
Bestitigung dariiber, dass eine Sache im Register der Pfandgegenstidnde nicht regis-
triert ist, in Hinblick darauf zu schiitzen ist, dass eine pfandrechtliche Belastung
tatséichlich nicht vorliegt“3”, ist jedoch fraglich. Gerade der Umstand, dass Eintra-
gungen im Liegenschaftkataster nach der derzeit geltenden Rechtslage keine materielle
Publizitdtswirkung entfalten (s. oben I1.C.7), deutet darauf hin, dass auch das Pfand-
rechtsregister keine (negative) materielle Publizititswirkung kennt. Zudem ist der
gutgldubige Pfandrechtserwerb nur fiir das Faustpfand vorgesehen (s. oben 11.C.7).37

Anders als beim Liegenschaftkataster ist ein gesonderter Antrag der Vertragsparteien
auf Eintragung des Pfandrechts nicht erforderlich. Demnach gilt fiir das Pfandre-
gister hinsichtlich der Durchfiihrung von Eintragungen das Antragsprinzip nicht. Fiir
die Loschung von Eintragungen ist allerdings sehr wohl ein Antrag erforderlich.’”

373 Diese Einschrinkung des Zugangs zu den Informationen des Pfandregisters ist fiir Andovd,
Mobiliarpfandrecht, 182, verwunderlich, ,,da gerade die kostengiinstige Moglichkeit fiir das
Herausfinden der pfandrechtlichen Belastung insb. fiir potentielle Kédufer besonders wichtig
ist. Das Einholen einer schriftlichen Bestitigung des Eigentiimers, wobei i.d.R. fraglich bleibt,
wie der Notar nachpriifen soll, ob der Aussteller der Zustimmung tatsidchlich der Eigentiimer
der Sache ist, schafft mE tiberfliissige Beschrinkungen des Warenverkehrs.“ Auf der anderen
Seite sprechen datenschutzrechtliche Erwédgungen fiir diese Einschriankung.

374 Andovd, Mobiliarpfandrecht, 183.

375 Andovd, Mobiliarpfandrecht, 184.

376 Es bleibt abzuwarten, ob nach der geplanten Neukodifizierung des tschechischen Privatrechts
die Eintragung in das Pfandrechtsregister eine negative Publizititswirkung entfaltet. Die Regie-
rungsvorlage sieht die negative Publizititswirkung durch die Eintragung im Liegenschaftskataster
vor (s. oben II.C.7). Auch nach der Regierungsvorlage soll das Pfandrechtsregister weiterhin
bestehen bleiben (vgl. §§ 1185 Abs. 2 und 1180 Abs. 2 der Regierungsvorlage). Allerdings
werden keine Aussagen zu dessen Publizitdtswirkung gemacht.

377 Andovd, Mobiliarpfandrecht, 180 f.
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d Eintragungsarten

§ 35 Abs. 2 NotO kennt zwei Arten von Eintragungen von Pfandrechten in das
Pfandrechtsregister:

¢ Eintragungi.e.S. (zdpis): Durch Eintragung i.e.S. werden diejenigen Pfandrechte
im Pfandrechtsregister verzeichnet, die aufgrund eines Pfandbestellungsvertrages
begriindet wurden. Die Eintragung i.e.S. ist somit Modus fiir das vertragliche
Registerpfandrecht und entfaltet konstitutive Wirkung. Das vertragliche Pfandrecht
entsteht mit dem Tag seiner Eintragung (vgl. § 13 VP{R).

e Anmerkung (zdznam): Durch Anmerkung werden diejenigen Pfandrechte in das
Pfandrechtsregister eingetragen, die auf einer verwaltungsbehordliche oder ge-
richtlichen Entscheidung beruhen. Diese Pfandrechte entstehen bereits mit der
Rechtskraft der Entscheidung, weswegen die Anmerkung lediglich deklarative
Wirkung entfaltet (vgl. § 15 VP{R).

e Eintragungsverfahren

Beim vertraglichen Pfandrecht ist die Eintragung gem. § 158 Abs. 2 BGB von
demjenigen Notar, der den Pfandbestellungsvertrag errichtet hat,>”® unverziiglich im
Wege der elektronischen Datenverarbeitung durchzufiihren.’” Die Vertragsparteien
konnen zur Begriindung eines Pfandrechts den Notar frei wihlen. Die Eintragung
wird elektronisch unter der laufenden Nummer, die vom System zugeteilt wird,
durchgefiihrt und abgespeichert. Uber die Durchfiihrung der Eintragung stellt der
Notar eine Bestitigung aus, die im Akt verbleibt und von der die Parteien eine
beglaubigte Kopie erhalten.

Soll ein gerichtliches oder verwaltungsbehordliches Pfandrecht durch Anmerkung
in das Pfandrechtsregister eingetragen werden, so sind die Gerichte und Verwal-
tungsbehodrden gem. § 35b Abs. 3 NotO verpflichtet, die Entscheidung iiber die
Begriindung des Pfandrechts binnen 30 Tagen ab deren Rechtskraft der Notariats-
kammer zu iibermitteln. Die Eintragung selbst wird von der Notariatskammer durch-
gefiihrt. Nach Durchfiihrung der Anmerkung fertigt die Notariatskammer eine Be-
stitigung der Anmerkung in zweifacher Ausfiihrung aus, von denen eine im Akt
verbleibt und die andere dem Gericht bzw. der Verwaltungsbehorde iibermittelt
wird .30

f Léschung und Anderung von Eintragungen

Die Loschung fiihren die Notare aufgrund eines Antrags des Pfandgldubigers, Pfand-
schuldners oder eines Dritten durch. Die Voraussetzungen fiir die Loschung aus dem Pfand-
rechtsregister miissen durch Urkunden nachgewiesen werden (§ 19 f. VPfR). Der
Nachweis kann jedoch unterbleiben, wenn die Loschung vom Pfandgldubiger beantragt
wurde (§ 20 VP{R). Nach Durchfiihrung der Loschung hat der Notar eine Bestitigung iiber
die Loschung auszustellen und sie dem Antragsteller zu libermitteln (§ 21 VP{R).

Unter dhnlichen Voraussetzungen kénnen Anderungen der Angaben im Pfandrechts-
register durchgefiihrt werden. Gem. § 24 VPR werden die Anderungen so durch-
gefiihrt, dass die gesamte Eintragung neu durchgefiihrt und die bisherige Eintragung
im Register belassen wird. Dabei werden die Tatsache der Anderung und der Zeit-
punkt der Anderung vermerkt.

378 Fiala/Kindl, ObCansky zakonnik. Komentai § 158 Abs. 1 Rz. 1.

379 Allerdings ist gem. § 13 Abs. 2 VPfR auch eine spitere Eintragung moglich, wenn das Pfand-
recht als aufschiebend bedingt vereinbart wird. In diesem Fall fiihrt der Notar die Eintragung
durch, nachdem ihm der Eintritt der Bedingung nachgewiesen wurde.

380 Fiala/Kindl, Obcansky zakonnik. Komentai § 158 Abs. 2 Rz. 2.
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B Hypothekenrecht

1 Die Hypothek als Pfandrecht an Liegenschaften
Die allgemeine Definition fiir das Pfandrecht findet sich in § 152 BGB:

,,Das Pfandrecht dient der Besicherung einer Forderung fiir den Fall, dass die Schuld,
die ihr entspricht, nicht rechtzeitig erfiillt wird, in der Weise, dass in diesem Fall die
Befriedigung aus dem Verwertungserlos des Pfandgegenstandes erreicht werden
kann.*

Die Bestimmungen iiber die pfandrechtlichen Regelungen im BGB sind folgen-
dermafien gegliedert: Allgemeine Vorschriften (§§ 152 — 155 BGB), die Entstehung
des Pfandrechts (§§ 156 — 161 BGB), die Rechte und Pflichten aus dem Pfandrecht
(§§ 162 — 164 BGB), die Befriedigung aus dem Pfandgegenstand (§§ 165 — 168 BGB),
ungiiltige Bestimmungen im Pfandbestellungsvertrag (§ 169 BGB), Erloschen des
Pfandrechts (§§ 170 — 172 BGB) sowie das Afterpfandrecht (§§ 173 — 174 BGB).

Anders als nach der fritheren Rechtslage ist das Pfandrecht in Tschechien durch die
pfandrechtlichen Vorschriften nach dem BGB einheitlich geregelt. Dadurch werden
die im Rahmen der unternehmerischen Titigkeit begriindeten Pfandrechte insb. hin-
sichtlich ihrer Verwertung nicht mehr privilegiert.

Dem Pfandrecht kommen eine Sicherungs- und eine Verwertungsfunktion zu. Die
Sicherungsfunktion des Pfandrechts besteht darin, dass dem Pfandschuldner der
Verlust der Pfandsache droht, wenn die besicherte Forderung nicht ordnungsgemif
und rechtzeitig befriedigt wird. Der Pfandschuldner ist daher, solange das Pfandrecht
besteht und die zu sichernde Forderung noch nicht fillig ist, motiviert, seine durch
das Pfandrecht gesicherte Verpflichtung zu erfiillen. Die Verwertungsfunktion be-
deutet, dass der Pfandgldubiger berechtigt ist, sich aus dem Pfand zu befriedigen,
wenn die besicherte Forderung nicht ordnungsgeméB erfiillt worden ist.!

Das Pfandrecht gilt nach der tschechischen Gesetzesterminologie gem. § 164
Abs. 1 BGB als absolutes Recht. Dies bedeutet, dass das Pfandrecht auch gegen
jeden spiteren Eigentiimer der verpfindeten Sache wirkt und dadurch auch durch-
setzbar ist. Dieser starke sachenrechtliche Charakter des Pfandrechts fiihrt dazu, dass
ein lastenfreier Erwerb einer Liegenschaft durch einen gutgldubigen Dritten nicht
vorgesehen ist.? Da Eintragungen in den Liegenschaftskataster keine materielle
Publizitdtswirkung entfalten (s. oben II1.C.7), wird der Erwerber auch nicht in seinem
Vertrauen in den Grundbuchstand geschiitzt.

Weiters ist das Pfandrecht subsidiér, weil es erst dann realisiert werden kann, wenn
die durch das Pfandrecht besicherte Forderung nicht ordnungsgemdf erfiillt
wurde .3

Das Pfandrecht bezieht sich gem. § 153 Abs. 2 BGB auch auf Zubehor, Zuwachs
und nicht abgetrennte Friichte des Pfandgegenstandes.

Der Begriff Hypothek (hypothéka) ist kein Gesetzesbegriff und findet sich in der
neueren rechtswissenschaftlichen Literatur in Tschechien eher selten. Es wird eher
vom Pfandrecht an unbeweglichen Sachen einschlielich des Pfandrechts am Woh-
nungseigentum gesprochen. Wenn in weiterer Folge von ,,Hypothek* gesprochen
wird, so verstehen wir unter diesen Begriff — in Anlehnung an das Osterreichische

381 Fiala/Kindl, ObCansky zdkonnik. Komentai § 152 Rz. §; Jehliéka/gvestka@kdrovd, Obcansky
Zakonik, 522.

382 Andovd, Mobiliarpfandrecht, 196 ff.

383 Fiala et al., ObCanské pravo, 172.
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Verstindnis der Hypothek®* — ein Pfandrecht, das an folgenden Gegensténden be-
griindet werden kann:

¢ Liegenschaften, dic im Liegenschaftskataster eingetragen sind;

Liegenschaften, die nicht im Liegenschaftskataster eingetragen sind;

Wohnungseigentum.

2 Prinzipien des Hypothekenrechts
a AKkzessorietitsprinzip

Die Akzessorietit des Pfandrechts dufert sich darin, dass das Bestehen des Pfand-
rechts und die Haftung mit dem Pfandgegenstand vom Bestehen der besicherten
Forderung abhingig sind (vgl. § 155 Abs. 1 BGB).*® Das Akzessorietitsprinzip
duBert sich insb. auch darin, dass das Pfandrecht untergeht, wenn die besicherte
Forderung untergeht®® (§ 170 Abs. 1 lit. a BGB). Das Akzessorietétsprinzip schlieBt
die Ubertragung eines bloBen Pfandrechts unabhiingig von der zu besichernden For-
derung aus. Aufgrund dieser relativ strengen Ausprigung des Akzessorietétsprinzips
sind Rechtsinstitute wie die Eigentiimerhypothek unzuliissig.’’

Eine Auflockerung des Akzessorietitsprinzips besteht nur im Rechtsinstitut der
Hochstbetragshypothek (s. unten IV.B.5.¢). Anders als im Osterreichschen Recht
ist — wie schon erwiéhnt — eine Durchbrechung des Akzessorietétsprinzips durch eine
Eigentiimerhypothek (§ 469 6ABGB) in der tschechischen Reglung des Pfandrechts
nicht vorgesehen.

Eine nicht-akzessorische, abstrakte Sicherungsgrundschuld wie in Deutschland
existiert im tschechischen Zivilrecht nicht.

Im Zusammenhang mit dem Akzessorietétsprinzip ist das Schicksal des Pfandrechts
im Falle der Anderung des Pfandgliubigers von Interesse: Der Wechsel des Pfand-
gliubigers im Wege der Universalsukzession bringt grundsitzlich keine Probleme
mit sich. Der Rechtsnachfolger des Pfandgldubigers tritt in das Pfandrechtsverhéltnis
ein. Geht also im Wege der Universalsukzession die Forderung des Pfandgldubigers
auf eine andere Person iiber (z.B. bei einer Erbschaft), so wird der Erwerber der
Forderung auch Pfandglidubiger. Das Pfandrecht bleibt in dem Umfang aufrecht, in
dem die Verbindlichkeiten auf den Rechtsnachfolger iibergegangen sind (z.B. im
Falle des Schuldeniibergangs auf einen Erben gem. § 470 BGB).

Bei der vertraglichen Zession (vgl. oben II1.B.3) gehen mit der zedierten Forderung
auch sdmtliche mit der Forderung verbundenen Rechte auf den Zessionar iiber. Somit
wird der Zessionar gem. § 524 Abs. 2 BGB auch Besitzer des zur Sicherung der
Forderung dienenden Pfandrechts. Ein gesonderter Publizitiitsakt ist fiir den Ubergang
des Pfandrechts nicht erforderlich.’®

384 Rechberger/Bittner, Grundbuchsrecht?, Rz. 107.

385 Fiala/Kindl, Oblansky zakonnik. Komentat § 170 Abs. 1 lit. aRz. 1; Jehliéka/gvestka@kdrova’,
Obéansky Zakonik, 530. Anders als in Osterreich, wo das Pfandrecht erst durch die Loschung
aus dem Grundbuch bzw. durch die Riickstellung des Faustpfandes erlischt (vgl. Hofimann in
Rummel® § 469 Rz. 1), geht in Tschechien das Pfandrecht gleichzeitig mit der besicherten
Forderung unter.

386 Fiala/Kindl, Obcansky zdkonnik. Komentaf § 170 Abs. 1 lit. a Rz. 1; Fiala et al., ObCanské
pravo, 171. Diese Regelung soll auch nach der geplanten Neukodifizierung des Privatrechts
bestehen bleiben (§ 1236 der Regierungsvorlage).

387 Jehlicka/Svestka/Skdrovd, Ob&ansky Zakonik,530. Allerdings ist im Zuge der Neukodifizierung
des tschechischen Privatrechts das Rechtsinstitut der Eigentiimerhypothek geplant (§§ 1240 ff.
der Regierungsvorlage).

388 Andovd, Mobiliarpfandrecht, 170.
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Bei der (privativen) Schuldiibernahme gem. §§ 531 ff. BGB ist zu unterscheiden,
ob der Schuldner der zu besichernden Forderung gleichzeitig auch Pfandbesteller ist
oder ob Pfandbesteller und Obligationsschuldner unterschiedliche Personen sind.
Wenn der Schuldner seine Sache verpfindet hat, bestimmt § 532 BGB, dass das
Pfandrecht aufrecht bleibt, wenn die Vertragsparteien nichts anderes vereinbart haben.
Der Schuldner ist in diesem Fall nicht mehr Obligationsschuldner, bleibt jedoch
weiterhin Pfandschuldner. Sind Pfandschuldner und Obligationsschuldner nicht iden-
tisch, so bleibt das Pfandrecht nur dann aufrecht, wenn der Pfandschuldner der
Anderung in der Person des Obligationsschuldners zugestimmt hat.

Der Schuldbeitritt nach § 533 BGB und die kumulative Schuldiibernahme haben
auf die pfandrechtliche Besicherung der Forderung keinen Einfluss.

Fiir eine abschlieBende Charakterisierung soll das Akzessorietitsprinzip anhand der
von Kondgen/Sticker’® ausgearbeiteten Erscheinungsformen der Akzessorietit ab-
schlieBend herangezogen werden. Diesen beiden Autoren zufolge kann zwischen
folgenden Erscheinungsformen der unterschieden werden:

¢ Entstehungsakzessorietit: Das Grundpfandrecht entsteht nur, wenn auch die
gesicherte Forderung entsteht. In Tschechien kdnnen nur bestehende Forderungen
hypothekarisch besichert werden. Die Begriindung von Hypotheken auf Vorrat
ist somit ausgeschlossen. Gelockert ist die Entstehungsakzessorietit allerdings
insofern, als auch aufschiebend oder auflosend bedingte Forderungen hypothe-
karisch besichert werden konnen.

¢ Bestandsakzessorietit: Der Umfang des Grundpfandrechts bestimmt sich nach
dem jeweiligen Betrag der gesicherten Forderung. In Tschechien ist die Bestands-
akzessorietdt verwirklicht, allerdings ist sie durch das Rechtsinstitut der Hochst-
betragshypothek (s. unten IV.B.5.e) gelockert.

¢ Einredeakzessorietiat: Das Grundpfandrecht ist nur dann durchsetzbar, wenn
auch die gesicherte Forderung durchsetzbar — insb. einwendungs- und einredefrei
— ist. Fiir die Realisierung von Hypotheken ist stets ein Exekutionstitel (i.d.R. in
Form eines Gerichtsurteils, s. unten IV.B.7), der auf die Bezahlung der besicherten
Forderung gerichtet ist, erforderlich. Erst wenn der Exekutionstitel rechtskriftig
ist und deshalb keine Einwendungen gegen die Forderung mehr geltende gemacht
werden konnen, ist die Verwertung des Pfandrechts moglich. Die Hypothek ist
demnach in Tschechien einredeakzessorisch.

e Erloschensakzessorietiit: Erlischt die gesicherte Forderung, dann erlischt auch
das Grundpfandrecht. In Tschechien ist die Erloschensakzessorietét
verwirklicht.

* Rechtsnachfolgeakzessorietit: Bei einem Wechsel des Forderungsgldubigers
folgt das Grundpfandrecht der gesicherten Forderung. Sowohl bei der Universal-
sukzession als auch bei der Rechtsnachfolge betreffend die besicherte Forderung
— insb. bei der Zession gem. § 524 Abs. 2 BGB — gehen die Sicherungsrechte
auf den neuen Forderungsgldubiger iiber. Die Rechtsnachfolgeakzessorietit ist
demnach in Tschechien verwirklicht.

389 Kondgen/Stocker, Die Eurohypothek — Akzessorietit als Gretchenfrage?, ZBB 2005, 116.
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b Recht an einer fremden Sache

Das Prinzip vom Pfandrecht als Recht an einer fremden Sache besagt, dass der Pfand-
gegenstand im Eigentum einer anderen Person als der des Pfandgliubigers stehen
muss. Dieses Prinzip findet insb. darin seinen Niederschlag, dass im Falle der Konfusion
(8 584 BGB) von Pfandgldubiger und Pfandbesteller das Pfandrecht erlischt.*®

Eine Durchbrechung dieses Grundsatzes in Form einer Eigentiimerhypothek kennt
das tschechische Zivilrecht nicht (s. oben IV.B.2.a).

c Spezialititsprinzip
Das Spezialititsprinzip besagt, dass ein Pfandrecht nur an individuell bestimmten

Gegenstinden entstehen kann. Zudem muss auch die besicherte Forderung indi-
vidualisiert sein.*"

Das Spezialititsprinzip ist jedoch insofern eingeschriinkt, als Pfandrechte auch an
Gesamtsachen bzw. Sachgesamtheiten begriindet werden konnen, deren Bestimmung
naturgemif} weniger exakt ausfallen wird. Eine gewisse Lockerung dieses Grundsatzes
besteht auch in der Moglichkeit der Begriindung einer Hochstbetragshypothek .3

d Prinzip der ungeteilten Sachhaftung

Nach dem Prinzip der ungeteilten Sachhaftung haftet das ganze Pfand fiir jeden,
auch den kleinsten Teil der gesicherten Forderung .

e Eintragungsprinzip

Von einem Eintragungsprinzip — in der tschechischen Rechtsterminologie findet sich
dieser Begriff im Zusammenhang mit der Begriindung von Hypotheken nicht — ldsst
sich nur in eingeschrianktem Mafle sprechen. Bei der vertraglichen Hypothek ist in
der Tat die Eintragung in das entsprechende Register — Liegenschaftskataster oder
Pfandrechtsregister — als Modus fiir dessen Entstehung konstitutiv. Allerdings hat
die Eintragung von gesetzlichen, richterlichen und verwaltungsbehordlichen Pfand-
rechten lediglich deklarative Wirkung.

f Rangprinzip

Ist eine Liegenschaft mehrfach hypothekarisch belastet, so werden die Pfandgléiubiger
ihrem Rang entsprechend befriedigt. Geht also z.B. der gesamte Versteigerungserlos
fiir die Tilgung der erstrangigen besicherten Forderung auf, gehen die nachrangigen
Gléubiger leer aus.

Der Rang der Hypothek richtet sich grundsitzlich nach dem Zeitpunkt ihres Ent-
stehens (§ 165 Abs. 2 BGB).*** So entstehen vertragliche Hypotheken riickwirkend
zum Zeitpunkt des Einlangens des Antrags auf Einverleibung bzw. Eintragung
des Pfandrechts in den Liegenschaftskataster bzw. in das Pfandrechtsregister.

Langen Antrige auf Einverleibung von Pfandrechten gleichzeitig beim Katasteramt ein,
so werden die Pfandrechte im gleichen Rang im Liegenschaftskataster einverleibt.*®

Beim gesetzlichen Pfandrecht an einer Steuerforderung richtet sich der Zeitpunkt
des Entstehens des Pfandrechts entweder nach dem Tag der Zustellung des sog.
Sicherungsbescheids, dem Tag der Zustellung der Entscheidung iiber die Steuerbe-
messung oder dem Tag der Filligkeit des sog. Steuervorschusses.

390 Fiala/Kindl, Obansky zdkonnik. Komentar § 584 Rz. 1 ff.

391 Fiala/Kindl, Obansky zdkonnik. Komentai § 155 Abs. 3 Rz. 1; Fiala et al., Obanské pravo, 172.
392 Vgl. Andovd, Mobiliarpfandrecht, 167.

393 Fiala et al., ObCanské pravo, 172.

394 Jehlicka/SvestkalSkdrovd, Obansky Zakonik, 551.

395 Fiala/Buckovd, Immobiliarsachenrecht in Tschechien, 69.
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Der Rang eines richterlichen Pfandrechts richtet sich nach dem Tag der Einbringung
des Antrags auf Begriindung des Pfandrechts.

Der Rang der Pfandrechte an einer Liegenschaft wird in Tschechien anders als in
Osterreich, wo der Rang einer Hypothek auf dem Grundbuchsauszug klar auszuma-
chen ist, nicht im Liegenschaftskataster vermerkt. Auf den Liegenschaftskatas-
terausziigen sind zwar die Pfandrechte nacheinander gereiht, jedoch hat diese Reihung
,keine praktische Bedeutung und ist nicht mit der Bestimmung des Ranges zu
verwechseln.*¥¢

Die Rangordnung, die sich nach dem Entstehen der Pfandrechte richtet, kann ver-
traglich nicht abgeindert werden. Eine Vorrangeinrdumung, wie sie in Osterreich
vorgesehen ist (§ 30 Abs. 1 6GBG), ist in Tschechien nicht zuldssig.

g Vorriickungsprinzip

Das tschechische Recht folgt weder dem deutschen System, wonach der Eigentiimer
einer Liegenschaft unabhéngig vom Bestehen einer Forderung fiir sich selbst eine
Hypothek eintragen lassen kann (Eigentiimerhypothek), noch dem schweizerischen
System der festen Pfandstellen, nach dem sich der Eigentiimer bestimmte Wertzonen
fiir ein kiinftiges Pfandrecht offen halten kann.*” In Tschechien gilt vielmehr — ebenso
wie in Osterreich — das Vorriickungssystem: Bei Erloschen einer vorrangigen Hy-
pothek riicken die nachrangigen Pfandrechte auf.

Anders jedoch als in Osterreich gilt das Vorriickungssystem uneingeschrinkt: dem
Eigentiimer der Liegenschaft wird unter keinen Umstinden die Moglichkeit einge-
rdumt, liber die frei werdende Rangstelle etwa in Form einer Eigentiimerhypothek
zu verfiigen. Aus diesem Grund ist auch ein Rechtsinstitut wie die Osterreichische
Anmerkung der Rangordnung (§ 30 O6GBG) im tschechischen Recht nicht
vorgesehen. >

Mit der geplanten Neukodifizierung des tschechischen Privatrechts soll jedoch das
Rechtsinstitut der Eigentiimerhypothek eingefiihrt werden (§§ 1240 ff. der
Regierungsvorlage).

3 Besicherte Forderung

Durch das Pfandrecht konnen sowohl Geldforderungen als auch nicht in Geld
bestehende Forderungen besichert werden. Bei letzterer muss sich jedoch der Gel-
deswert bestimmen lassen. Eine solche Forderung ist bis zur Hohe ihres gewohnlichen
Werts zum Zeitpunkt der Entstehung des Pfandrechts besichert.*® Somit wird auch
bei nicht in Geld bestehenden Forderungen ihr Geldédquivalent und somit eine Geld-
forderung besichert.*?

Das Pfandrecht bezieht sich auch auf das Zubehor der Forderung (§ 155 Abs. 1 BGB),
so etwa Zinsen, Verzugszinsen, Verzugsgebiihren und Kosten der Geltendmachung
der Forderung samt gerichtlichen Verfahrenskosten. Eine Nebengebiihrensicherung
wird demnach durch das Pfandrecht ermoglicht. Nicht als Zubehdr einer Forderung
gilt jedoch die Vertragsstrafe. Das Pfandrecht umfasst nur dann die Besicherung von
Vertragsstrafen, wenn dies ausdriicklich im Pfandbestellungsvertrag vereinbart wurde
(§ 155 Abs. 5 BGB).*!

396 Fiala/Buckovd, Immobiliarsachenrecht in Tschechien, 53.

397 Vgl. Kletecka in Rechberger/Kletecka (Hrsg.), Bodenrecht in Osterreich (2004) 277.
398 Andovd, Mobiliarpfandrecht, 182.

399 Fiala/Kindl, ObCansky zakonnik. Komentai § 155 Abs. 1 Rz. 1.

400 Andovd, Mobiliarpfandrecht, 168.

401 Fiala/Kindl, ObCansky zdkonnik. Komentaf § 155 Abs. 1 Rz. 3.
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Gem. § 155 Abs. 3 BGB kann durch ein Pfandrecht auch eine Forderung besichert
werden, die erst in der Zukunft entsteht, oder eine Forderung, deren Entstehung
vom Eintritt einer Bedingung abhingt. Die bedingten und befristeten Forderungen
miissen hinsichtlich des Rechtsgrundes individualisiert sein. Die genaue Hohe der
zu besichernden Forderung muss jedoch nicht feststehen, wobei die Forderung nur
bis zur Hohe des Pfandrechts besichert werden kann.*0?

Durch die Verjiahrung der besicherten Forderung erlischt das Pfandrecht nicht
(§ 170 Abs. 2 BGB).*?

Wird der Inhalt der Pfandforderung durch Parteienvereinbarung geéndert (kumulative
Novation [kumulativni novace]) gem. § 516 Abs. 2 BGB), so besteht das Pfandrecht
in seinem urspriinglichen Umfang weiter.**

4 Gegenstand der Hypothek
a Hypotheken an Alleineigentum

Die Begriindung einer Hypothek an einer Liegenschaft, die im Alleineigentum des
Pfandbestellers steht, ist der unproblematische Fall. Die Verpfandbarkeit des Eigen-
tums ist wesensméBiger Bestandteil des Eigentumsrechts, wonach der Besitzer des
Eigentumsrechts iiber die Sache frei verfiigen kann (§ 123 BGB). Eine mehrmalige
Verpfiandung der Liegenschaft ist zuldssig. Vereinbarungen mit dem Pfandgldubiger,
wonach der Pfandbesteller die Liegenschaft nicht weiter verpfanden darf, sind gem.
§ 169 BGB nichtig. Diese Regelung gilt gleichermalien fiir Liegenschaften, die im
Liegenschaftskataster eingetragen sind, und fiir solche, die nicht evidiert sind (insb.
kleine Liegenschaften).03- 406

b Hypothek am Miteigentum

Eine Hypothek kann grundsitzlich nur fiir eine gesamte Liegenschaft begriindet
werden, steht jedoch die Liegenschaft im anteiligen Miteigentum, so wird es als zulissig
erachtet, nur einen Miteigentumsanteil zu verpfinden, obwohl sich das BGB zu
dieser Frage nicht duBert.*” Da die Verwaltung der Liegenschaft (§ 139 Abs.2 BGB)
nicht von der Verpfindung betroffen ist, ist das Einverstindnis der Miteigentiimer
fiir die Begriindung der Hypothek nicht erforderlich.*®

c Hypothek an Bestandrechten

Die Verpfindung von verdinglichten Bestandsrechten ist dem tschechischen Recht
nicht bekannt.

d Afterhypothek

Gem. § 173 Abs. 1 BGB entsteht das Afterpfandrecht (podzdstavni prdvo) durch
die Verpfiandung einer pfandrechtlich besicherten Forderung. Das Afterpfandrecht
ist somit vom urspriinglichen Pfandrecht abgeleitet. Der Titel fiir die Entstehung der
Afterhypothek besteht in einem Pfandbestellungsvertrag, als Modus fiir die Verpfian-

402 Fiala/Kindl, ObCansky zdkonnik. Komentat § 155 Abs. 3 Rz. 1.

403 Fiala/Kindl, ObCansky zdkonnik. Komentai § 170 Abs. 2; Jehliéka/gvestka/§kdrova’, Obcansky
Zikonik, 561.

404 Fiala/Kindl, Obcansky zdkonnik. Komentat § 516 Abs. 2 Rz. 1 ff.; Jehliéka/gvestka/§k(irova’,
Obcansky Zakonik, 749.

405 Fiala/Kindl, Ob&ansky zakonnik. Komentar § 169 lit. b) Rz. 2.

406 Diese Regelung gilt nicht fiir die Begriindung von Hypotheken nach dem Gesetz iiber die
Bedingungen der Ubertragung von land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken aus dem
Staatseigentum an andere Personen (s. unten IV.B.5.b).

407 Andovd, Mobiliarpfandrecht, 172.

408 Jehlicka/Svestka/Skdrovd, Obansky Zakonik, 538.
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dung von im Liegenschaftskataster eingetragenen Liegenschaften ist die Einverleibung
der Afterhypothek erforderlich. Nicht geklirt ist der Modus bei der Begriindung
eines Afterpfandrechts an Liegenschaften, die nicht im Liegenschaftskataster evidiert
sind, insbesondere weil Afterpfandrechte nicht in das Pfandrechtsregister eingetragen
sind. Denkbar wire, dass als Modus bereits der Abschluss des Vertrages ausreichend
ist und keine Eintragung in ein Register erforderlich ist, oder dass fiir die Begriindung
des Afterpfandrechts nach dem Faustpfandprinzip eine Ubergabe der Pfandsache
erforderlich ist.**

Die Entstehung der Afterhypothek bedarf nicht der Zustimmung des Eigentiimers
der verpfindeten Liegenschaft. Allerdings ist sie ihm gegeniiber nur dann wirksam,
wenn ihm die Begriindung der Afterhypothek schriftlich mitgeteilt wurde.*!

5 Entstehung und Arten von Hypotheken
a Vertragliche Hypothek
aa  Titel

Die Begriindung einer vertraglichen Hypothek setzt den Abschluss eines Vertrags
voraus. Dieser Pfandbestellungsvertrag muss bei sonstiger absoluter Nichtigkeit
schriftlich abgeschossen werden (§ 156 Abs. 1 i.V.m. § 40 BGB). Soll eine Hypothek
an einer Liegenschaft begriindet werden, die nicht im Liegenschaftskataster evidiert ist
(vgl. oben I1.B.1), so ist der Pfandbestellungsvertrag zudem in Form einer Notari-
atsurkunde (notdrsky zdpis)*'! abzuschlieBen (§ 156 Abs. 3 BGB).*'2 Die Verletzung
der Notariatsaktspflicht fiihrt zur absoluten Nichtigkeit des Pfandbestellungsvertrages
(8§ 40 BGB). Gem. § 63 NotO ist der Notar verpflichtet, die Errichtung eines Pfand-
bestellungsvertrags zu verweigern, wenn er gegen ein Gesetz oder eine sonstige
generelle Rechtsnorm verstoBen wiirde.** Der Pfandbestellungsvertrag begriindet
einen durchsetzbaren Anspruch des Pfandgléubigers auf die Setzung des zur Entste-
hung des Pfandrechts erforderlichen Modus (etwa Ubergabe des Faustpfandes, Ein-
tragung des Pfandrechts in den Liegenschaftskataster) durch den Pfandbesteller.*!*

409 Fiala/Kindl (Obcansky zdkonnik. Komentai § 173 Abs. 2 Rz. 2) bevorzugen die fiir Liegen-
schaften hochst unpraktikable zweite Auslegungsmoglichkeit.

410 Fiala/Kindl, Obcansky zdkonnik. Komentat § 173 Abs. 2 Rz. 1.

411 Nach den allgemeinen Regelungen in §§ 62 — 71 NotO muss eine Notariatsurkunde folgende
Angaben enthalten: Ort und Datum der Rechtshandlung, Name und Sitz des Notars, Angaben
iiber die Parteien bzw. ihre Vertreter, Zeugen, Vertrauenspersonen und Dolmetscher, die Erkla-
rung der Parteien iiber ihre Handlungsfihigkeit, die Angabe iiber die Kontrolle der Identitit
der Parteien bzw. Zeugen, Vertrauenspersonen und Dolmetscher, den Inhalt der Rechtshandlung,
die Angabe iiber die Zustimmung der Parteien zur Urkunde nach ihrer Verlesung, die Unter-
schriften der Parteien bzw. Stellvertreter, Zeugen, Vertrauenspersonen und Dolmetscher sowie
das Amtssiegel des Notars und seine Unterschrift. Die Urschriften der Notariatsurkunden werden
in der Kanzlei des Notars verwahrt.

412 Der Pfandbestellungsvertrag in Form einer Notariatsurkunde ist auch fiir Hypotheken an im
Liegenschaftskataster evidierten Liegenschaften empfehlenswert. Aus der Sicht des Pfandgldubigers
erleichtert die Notariatsurkunde die Exekution in den Pfandgegenstand, da sie bereits einen Exe-
kutionstitel darstellt. Aus der Sicht des Pfandbestellers erleichtert der Notariatsakt die Einverleibung
des Pfandrechts in den Liegenschaftskataster, weil im Verfahren nicht eigens die Echtheit der
Unterschrift des Pfandbestellers nachgewiesen werden braucht (vgl. oben I1.F.2.a).

413 Andovd, Mobiliarpfandrecht, 175.

414 Jehlicka/Svestka/Skdrovd, Obcansky Zakonik, 533.
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§ 156 Abs. 2 BGB normiert folgende zwingende Mindesterfordernisse an den Inhalt
des Pfandbestellungsvertrags:

¢ die genaue Bezeichnung des Pfandgegenstandes;
¢ die Bezeichnung der besicherten Forderung;

die Abgabe einer eindeutigen Willenserklirung der Parteien, ein Pfandrecht an
dem betreffenden Pfandgegenstand zu begriinden, sowie die Bezeichnung der Ver-
tragsparteien (vgl. § 34 BGB).

Dariiber hinaus kann der Pfandbestellungsvertrag folgende weitere Vereinbarungen
enthalten:

¢ die Vorgehensweise bei der Verwertung des Pfandgegenstandes bei Nichterfiil-
lung der besicherten Forderung, wenn sie fillig geworden ist;

¢ cine Versicherung des Pfandgegenstandes;
¢ Informationspflichten des Pfandbestellers;

¢ die Kontrollrechte des Pfandgldubigers hinsichtlich der Erfiillung der besicherten
Forderungen,;

e Rechte und Pflichten der Parteien gegeniiber Dritten.

Einen Sonderfall des vertraglichen Pfandrechts stellt die Begriindung einer Hypothek
im Rahmen einer Erbenvereinbarung (dohoda o vypordddni dédictvi) gem. § 482
Abs. 1 BGB dar. Durch die Erbenvereinbarung, die gerichtlich genehmigt werden
muss, wird die Erbschaft unter zwei oder mehreren Erben auseinander gesetzt.*!”
Soll vermieden werden, dass nach der Einantwortung eine Liegenschaft im Mitei-
gentum mehrerer Erben steht, so kann sie einem Erben zugeschlagen werden, der
wiederum seine Miterben in Geld abzufinden hat. Zur Sicherstellung der Forderung
der Miterben wird ob der Liegenschaft regelméBig als Bestandteil der Erbenverein-
barung ein Pfandrecht begriindet.*'¢

§ 169 BGB normiert einen Katalog von ungiiltigen Bestandteilen eines Pfand-
bestellungsvertrags, die im Wesentlichen dem Schutz des Pfandbestellers gegeniiber
dem Pfandgldubiger fiir den Fall der Realisierung des Pfandrechts dienen. Folgende
Vereinbarungen in Pfandbestellungsvertrigen, in Erbenvereinbarungen und in Form
von gesondert abgeschlossenen Vereinbarungen sind absolut nichtig, wenn sie be-
stimmen, dass:

e der Pfandschuldner oder der Pfandbesteller den Pfandgegenstand nicht auslosen
diirfen. Diese Regelung steht im Zusammenhang mit § 170 Abs. 1 lit. e BGB,
wonach das Pfandrecht erlischt, wenn der Pfandschuldner oder der Pfandbesteller
beim Pfandgldubiger den gewohnlichen Wert des Pfandgegenstandes
hinterlegt.*!”

415 Das Nachlassverfahren endet grundsitzlich — sofern zwei oder mehrere Erben vorhanden sind
— mit der gerichtlichen Genehmigung einer einvernehmlichen Auseinandersetzung des Erbes.
Die Vereinbarung der Miterben kann nur als Ganzes genehmigt werden. Kommt eine Verein-
barung nicht zustande, so bestitigt das Gericht lediglich die Erbquoten, die prozentual oder in
Bruchteilen anzugeben sind. Die Bestidtigung der Erbquoten der Miterben hat lediglich dekla-
ratorische Wirkung, der Genehmigungsbeschluss der einvernehmlichen Auseinandersetzung
konstitutive ex-tunc-Wirkung. Jeder der Miterben wird damit von Anfang an Erbe der ihm in
der Auseinandersetzung zugeteilten Gegenstinde (Adam/Rombach, Tschechien, 1515).

416 Fiala/Kindl, Obcansky zdkonnik. Komentai § 482 Rz. 2.

417 Fiala/Kindl, ObCansky zakonnik. Komentai § 169 lit. a.



108 Hypothekenrecht

e der Pfandbesteller eine unbewegliche Sache bzw. Wohnungseigentum nicht einem
weiteren Glidubiger verpfinden darf, wobei es keine Rolle spielt, ob die Liegen-
schaft im Liegenschaftskataster evidiert ist oder nicht.*8: 41

e der Pfandgldubiger die Befriedigung seiner Forderung aus dem Pfandgegenstand
anders als durch offentliche Versteigerung oder gerichtlichen Pfandverkauf
(§ 165 a BGB) geltend machen kann.

¢ der Pfandgegenstand bei Verzug mit der Erfiillung der besicherten Forderung an den
Pfandgldubiger verfillt oder dass der Pfandglidubiger diesen um einen bestimmten
Preis behalten darf (somit ist die Vereinbarung der lex commissoria ungiiltig) **

Sind in einem Pfandbestellungsvertrag derlei nichtige Vertragsbestimmungen ent-
halten, bleibt der Vertrag als solches wirksam.**!

bb Modus

Hinsichtlich des Modus fiir das Entstehen einer Hypothek ist zwischen Hypotheken
auf Liegenschaften, die im Liegenschaftskataster evidiert sind, und solchen, die nicht
im Liegenschaftskataster evidiert sind, zu unterscheiden.

Ist die Liegenschaft in den Liegenschaftskataster eingetragen, besteht gem. § 157
Abs. 1 BGB der Modus in der Einverleibung (vklad) des Pfandrechts in den Liegen-
schaftskataster aufgrund einer rechtkriftigen Entscheidung des Katasteramts iiber
die Bewilligung der Einverleibung. Das Pfandrecht entsteht riickwirkend zum Zeit-
punkt der Einbringung des Katasterantrags.*??> Dasselbe gilt fiir die Begriindung einer
Hypothek an einem Wohnungseigentumsobjekt. Hinsichtlich der allgemeinen Vor-
aussetzungen fiir den Katasterantrag sei auf die Ausfithrungen in IL.F.3 verwiesen.

Ist die Liegenschaft nicht in den Liegenschaftskataster eingetragen, so entsteht
das vertragliche Pfandrecht gem. § 158 Abs. 1 BGB durch Eintragung in das von
der Notariatskammer der Tschechischen Republik gefiihrte Pfandrechtsregister (N&-
heres s. oben IV.A.2). Die Eintragung in dieses Pfandrechtsregister ist zwingende
Voraussetzung fiir das Entstehen von Pfandrechten an nicht im Liegenschaftskataster
evidierten Liegenschaften.*?

Soll im Wege einer Erbenvereinbarung eine Hypothek begriindet werden, so entsteht
sie bereits mit ihrer rechtskréftigen gerichtlichen Genehmigung. Die — verpflichtende
— Eintragung des Pfandrechts in den Liegenschaftskataster oder in das Pfandrechts-
register hat in diesem Fall lediglich deklaratorische Wirkung.

b Gesetzliche Hypothek

Nach der tschechischen sachenrechtlichen Systematik liegt ein gesetzliches Pfandrecht
dann vor, wenn das Gesetz die Begriindung eines Pfandrechts an im Gesetz aus-
driicklich angefiihrten Gegenstinden anordnet.** RegelméBig ist zur Begriindung
gesetzlicher Hypotheken zusitzlich eine richterliche bzw. verwaltungsbehordliche
Entscheidung erforderlich, womit die Hypothek entsteht. Nicht vorgesehen ist die

418 Fiala/Kindl, Obcansky zdkonnik. Komentat § 169 lit. b Rz. 2.

419 Diese Regelung gilt nicht fiir die Begriindung von Hypotheken nach dem Gesetz iiber die
Bedingungen der Ubertragung von land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken aus dem
Staatseigentum an andere Personen (s. unten IV.B.5.b).

420 Fiala/Kindl, Obcansky zdkonnik. Komentat § 169 lit. d.

421 Fiala/Kindl, Oblansky zakonnik. Komentar § 169 Rz. 2; Jehlicka/SvestkalSkdrovd, Obcansky
Zakonik, 558.

422 JehlickalSvestka/Skdrovd, Obéansky Zakonik, 538.

423 Fiala/Kindl, Ob¢ansky zakonnik § 157 Abs. 3 Rz. 2.

424 JehlickalSvestka/Skdrovd, Ob&ansky Zakonik, 534.
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konstitutive Eintragung der Hypothek in den Liegenschaftskataster bzw. in das Pfand-
rechtsregister als Modus. Diese Eintragungen haben lediglich deklarative Wirkung.

So normiert § 15 WEG ein gesetzliches Pfandrecht an dem Wohnungseigentum
eines Eigentiimers zu Gunsten der Wohnungseigentiimergemeinschaft zur Besicherung
von Forderungen gegeniiber einem einzelnen Wohnungseigentiimer. Solche Forde-
rungen konnen etwa in anteiligen Reparaturkosten bestehen (Néheres s. bereits oben
1.B.4.d.cc). Das Pfandrecht entsteht durch richterliche Entscheidung. Die Eintragung
in den Liegenschaftskataster durch Anmerkung (zdznam) hat lediglich deklaratorische
Wirkung.

c Verwaltungsbehordliche Hypothek

Die verwaltungsbehordliche Hypothek dient im Wesentlichen zur Besicherung von
Abgabenforderungen und Sozialversicherungsbeitrigen und deren Zubehor
(Verzugszinsen u.A.)4%

So sieht § 72 des Gesetzes iiber die Verwaltung von Steuern und Gebiihren** die
Begriindung von Pfandrechten an Sachen bzw. Forderungen oder Vermogensrechten
im Eigentum von Steuerschuldnern (oder auch deren Biirgen) vor. Dieses Pfandrecht
des Fiskus entsteht aufgrund einer Entscheidung der Steuerbehorde. Im Falle einer
Hypothek an im Liegenschaftskataster eingetragenen Liegenschaften wird das Pfand-
recht durch Vormerkung (zdznam) in den Liegenschaftskataster eingetragen. Die
Eintragung hat deklarative Wirkung. Fiir die Rangordnung ist der Tag der steuerbe-
hordlichen Entscheidung mafigeblich.

d Richterliche Hypothek

Bei der richterlichen Hypothek handelt es sich um ein Exekutionspfandrecht an
einer Liegenschaft. Durch diese Form der Exekution wird die Forderung nicht
unmittelbar eingetrieben. Im  Wesentlichen handelt sich um ein
Sicherungsinstrument.*?’

Das richterliche Pfandrecht an einer Liegenschaft wird durch die Anordnung des
Vollstreckungsverfahrens begriindet (§ 338a — 338b ZPO). Die richterliche Hypothek
kann auf Antrag des Berechtigten angeordnet werden, wobei der Berechtigte nach-
zuweisen hat, dass der Verpflichtete Eigentiimer der Liegenschaft ist. Weiters ist ein
Exekutionstitel, insb. ein rechtskriftiges Urteil, vorzulegen. Fiir den Rang des rich-
terlichen Pfandrechts an einer Liegenschaft ist der Zeitpunkt des Einlangens des
Antrags bei Gericht maigeblich.*?®

e Hochstbetragshypothek

Gem. § 155 Abs. 4 BGB konnen durch ein Pfandrecht bis zur vereinbarten Hohe
auch Forderungen einer bestimmten Gattung besichert werden, die dem Pfand-
gldubiger dem Schuldner gegeniiber in einem bestimmten Zeitraum entstehen
werden. Ob die besicherten Forderungen einem im Vorhinein bestimmten Rechts-
verhiltnis zugrunde liegen miissen, lésst sich dem Gesetzestext nicht entnehmen.*?
Somit besteht auch in Tschechien die Moglichkeit, ein Pfandrecht in einer Art zu
vereinbaren, die mit der Hochstbetragshypothek in Osterreich vergleichbar ist.

425 Fiala/Kindl, ObCansky zdkonnik. Komentai § 160 Abs. 1 Rz. 4; Jehliéka/gvestka@kdrova’,
Obcansky Zakonik, 534.

426 Gesetz Nr. 337/1992 Slg. i.d.g.F. iiber die Verwaltung von Steuern und Gebiihren (Zdkon o
spravé dani a poplatkit).

427 Fiala/Kindl, Obcansky zdkonnik. Komentat § 160 Abs. 1 Rz. 1.

428 Fiala/Buckovd, Immobiliarsachenrecht in Tschechien, 64.

429 Fiala/Kindl (Obansky zdkonnik. Komentar § 155 Abs. 5 Rz. 1) erachten eine solche Festlegung
nicht fiir erforderlich. Vgl. auch Andovd, Mobiliarpfandrecht, 169.
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Somit kann das Pfandrecht als elastisches Instrumentarium zur Besicherung von
Kontokorrentkrediten und revolvierenden Krediten vereinbart werden.*® Mit der
wachsenden Bedeutung des Hypothekarkredits im Allgemeinen, hat auch die Bedeu-
tung der Hochstbetragshypothek in den letzten Jahren zugenommen.

f Simultanhypothek

Gem. § 153 Abs. 3 BGB kann eine Forderung auch durch ein Pfandrecht an mehreren
selbststindigen Pfandgegenstinden besichert werden. Das BGB spricht in diesem
Zusammenhang von einem gemeinsamen Pfandrecht (vespolné zdstavni prdvo).
Soweit die Pfandgegenstinde Liegenschaften sind, handelt es sich nach dsterreichi-
schem Verstidndnis um eine Simultanhypothek. Die Liegenschaften konnen unter-
schiedliche Eigentiimer haben.

Jede Liegenschaft haftet — ebenso wie nach der Gsterreichischen Rechtslage (§ 15
0GBG) — fiir die Forderung ungeteilt.*! Im Falle der Realisierung kann der Pfand-
gldubiger frei wihlen, welche der Liegenschaften er verwerten mochte. So ist es
zuldssig, sowohl eine der Liegenschaften, mehrere oder auch sdmtliche von der
Simultanhypothek betroffenen Liegenschaften verwerten zu lassen.**? Fiir die Nach-
hypothekare bringt diese Regelung allerdings die Unsicherheit mit sich, dass nicht
von vornherein feststeht, ob und wie weit sich der Simultangldubiger gerade aus
jener Liegenschaft befriedigen will, die auch dem Nachhypothekar zur Sicherheit
dient.*

6  Schutz der Hypothek

Gem. § 163 Abs. 1 BGB ist der Pfandschuldner verpflichtet, alles zu unterlassen,
wodurch der Pfandgegenstand zum Nachteil des Pfandgliubigers verschlechtert
wird. Eine Verschlechterung kann auch in einer rechtlichen Entwertung liegen, etwa
in der Begriindung einer dinglichen Last oder im Abschluss eines fiir den Pfand-
gldubiger ungiinstigen Mietvertrags mit einem Dritten.**

Zur Abwehr von drohenden Beeintriachtigungen an der Pfandsache steht dem Pfand-
gldubiger die Negatorienklage offen, die auf die Unterlassung der Verschlechterung
des Pfandgegenstandes gerichtet ist.**

Nach Eintritt der Stérung stehen dem Pfandglidubiger gegen den Pfandschuldner bei
schuldhaftem Handeln Schadenersatzanspriiche zu.** Im Falle einer rechtlichen Ent-
wertung konnte die Nichtigkeit des Rechtsgeschiftes (z.B. eines Mietvertrags) gem.
§ 39 BGB geltend gemacht werden.*7

Gem. § 163 Abs. 2 BGB hat der Pfandglédubiger, falls der Pfandgegenstand dermaf3en
an Wert verliert, dass die Besicherung der Forderung unzureichend wird, das Recht,
vom Schuldner zu fordern, dass er die Besicherung ohne unnétige Verzogerung
angemessen ergédnzt. Falls dieser die Sicherheit nicht ergéinzt, wird derjenige Teil
der Forderung, der nicht besichert ist, fallig. Somit hat der Pfandgldubiger das Recht,
sich aus dem Pfandgegenstand im Ausmaf} der fehlenden Sicherstellung zu befrie-
digen. Sind der Obligationsschuldner und der Pfandbesteller verschiedene Personen,

430 Jehlicka/Svestka/Skdrovd, Obcansky Zakonik, 531.

431 Fiala/Kindl, Obcansky zdkonnik. Komentar § 153 Abs. 3 Rz. 1.

432 JehlickalSvestka/Skdrovd, Ob&ansky Zakonik, 528.

433 Koziol/Welser, Biirgerliches Recht'® I, 396 f.

434 Fiala/Kindl, ObCansky zdkonnik. Komentaf § 163 Abs. 1 Rz. 2.

435 Fiala/Kindl, Obcansky zdkonnik. Komentar § 163 Abs. 1 Rz. 3.

436 Fiala/Kindl, ObCansky zdkonnik. Komentaf § 163 Abs. 1 Rz. 3.

437 Gem. § 39 BGB ist ein Rechtsgeschift nichtig, wenn dessen Inhalt oder Zweck gegen das
Gesetz oder die guten Sitten verstofit bzw. ein Gesetz umgeht.
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so kann der Glaubiger nur vom Obligationsschuldner, nicht jedoch vom Pfandbesteller
die Ergidnzung der Sicherheit verlangen.**® Beruht die besicherte Forderung auf einem
Kreditvertrag, so hat der Gldubiger bei Unterlassung der Ergidnzung des Pfandes
gem. § 505 HGB zudem das Recht, den Kreditvertrag mit sofortiger Wirkung ex nunc
zu kiindigen und die Riickzahlung des aushaftenden Kredits samt Zinsen zu verlangen
(s. oben III.A.1.d). Die Wertminderung muss dabei nicht vom Pfandbesteller zu
vertreten sein, sie kann auch durch andere Umsténde, auch durch Elementarereignisse,
verursacht worden sein.**

Geht der Pfandgegenstand unter — der Untergang von Liegenschaften ist in Tsche-
chien durchaus moglich, wenn man an die Zerstérung eines Gebdudes denkt — , so
hat dies nur das Erloschen des Pfandrechts gem. § 170 Abs. 1 lit. b BGB zur Folge.
Eine Ergénzung der Besicherung ist fiir diesen Fall grundsitzlich nicht vorgesehen,
auch wenn der Pfandschuldner den Untergang zu vertreten hat. Wird allerdings eine
Forderung aus einem Kreditvertrag durch das Pfandrecht besichert, so berechtigt
der Untergang des Pfandgegenstandes — ebenso wie bei der Wertminderung — den
Gléubiger, vom Vertrag zuriickzutreten und seine Forderungen fillig zu stellen.**

Zu erwihnen ist in diesem Zusammenhang § 811 BGB, der die Versicherung von
Liegenschaften regelt, wenn sie hypothekarisch belastet sind: Ist eine fremde unbe-
wegliche Sache pfandrechtlich belastet, so leistet der Versicherer nur mit Zustimmung
des Gldubigers, wenn dieser bis zur Auszahlung der Versicherungsleistung das Be-
stehen des Pfandrechts durch einen entsprechenden Registerauszug nachgewiesen hat.

7 Verwertung von verpfindeten Liegenschaften in der
Zwangsvollstreckung

Wird die durch ein Pfandrecht besicherte Forderung nicht rechtzeitig erfiillt, so hat der
Pfandgldubiger das Recht auf Befriedigung seiner Forderung aus dem Verwertungs-
erlos des Pfandgegenstandes. Dasselbe Recht hat der Pfandgldubiger, wenn die For-
derung nach ihrer Filligkeit nur teilweise erfiillt wurde oder wenn das Zubehor der
Forderung (insb. Zinsen) nicht erfiillt wurde (§ 165 Abs. 1 BGB).

Voraussetzung fiir die Durchfiihrung der Exekution ist ein Exekutionstitel, d.h. eine
rechtskriftige und vollstreckbare Entscheidung eines Gerichts*!, einer Verwaltungs-
behorde oder auch ein vollstreckbarer Notariatsakt.*?

438 Jehlickal/Svestka/Skdrovd, Ob&ansky Zdkonik, 549.

439 Jehliéka/fvestka/gka’rovd, Obcansky Zdkonik, 549.

440 Andovd, Mobiliarpfandrecht, 186.

441 Zur Vermeidung eines reguldren und aufwendigen Erkenntnisverfahrens zur Erlangung eines
Exekutionstitels ermdglichen die Regelungen in §§ 200y ff. ZPO ein vereinfachtes Verfahren
iiber die Beschlussfassung der Anordnung des gerichtlichen Verkaufs des Pfandgegenstandes.
Die Beteiligten des Verfahrens sind der Pfandgldubiger und der Pfandschuldner. In diesem Ver-
fahren ordnet das Gericht den Verkauf des Pfandgegenstandes durch Beschluss dann an, wenn
der Pfandgldubiger in einer entsprechenden Klage die Anordnung des Verkaufs begehrt und die
gesicherte Forderung, das Pfandrecht am Pfandgegenstand sowie den Pfandschuldner nachweist.
Wenn die genannten Nachweise durch 6ffentliche Urkunden erbracht werden, kann die Anord-
nung der Verhandlung in der Sache selbst unterbleiben (Andovd, Mobiliarpfandrecht, 189).

442 Im Notariatsakt zur Genehmigung der Vollstreckbarkeit gem. §§ 71a ff. NotO stimmt die eine
Vertragspartei der Vollstreckung in den Pfandgegenstand bei Nichterfiillung der vereinbarten
Verpflichtung zu. Die Vereinbarung muss den Verpflichteten und Berechtigten identifizieren
sowie die Tatsache, auf welche die Forderung oder der Anspruch gestiitzt wird, den Gegenstand
der Erfiillung, die Erfiillungsfrist und die Zustimmung zur Vollstreckbarkeit des Notariatsaktes
durch den Verpflichteten beinhalten.
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Grundsitzlich kann ein Pfandrecht an einer Liegenschaft exekutiv nur in Form des
Verkaufs durch Versteigerung realisiert werden. Die Realisierung eines Pfandrechts
durch Zwangsverwaltung ist im tschechischen Recht nicht vorgesehen.

Fiir die exekutive Verwertung von Pfandrechten sind gem. § 165a Abs. 1 BGB fol-
gende beiden Moglichkeiten vorgesehen:

¢ Pfandverwertung durch Zwangsvollstreckung durch das Gericht gem. § 321 ff.
ZPO bzw. durch einen Exekutor gem. § 40 Abs. 4 und 59 Abs. 3 EO;

e AuBergerichtliche Pfandverwertung nach dem Versteigerungsgesetz
(VersteigerungsG)**: Eine derartige Zwangsversteigerung kann nur aufgrund eines
schriftlichen Vertrags zwischen dem Antragsteller (also einem Pfandgldubiger)
und dem Versteigerer** (draZebnik) durchgefiihrt werden.

Gem. § 39 Abs. 2 VersteigerungsG muss aus dem Vertrag ersichtlich sein, dass es
sich um eine Zwangsversteigerung handelt. Weiters sind der antragstellende Pfand-
gldubiger, der Pfandbesteller und der Versteigerer, der Gegenstand der Versteigerung,
der Grund der Versteigerung, die relevanten Fristen, das Mindestgebot sowie die
Entlohnung des Versteigerers im Vertrag anzufiihren. Zwingende Beilagen des Ver-
trags sind Urkunden, die einen Exekutionstitel belegen. Die Nichteinhaltung des
gesetzlichen Mindestinhalts bringt die Nichtigkeit des Vertrags mit sich.

Der Versteigerer hat simtliche wesentlichen Informationen zur Versteigerung kund-
zumachen. Zusitzlich werden die Pfandgldubiger aufgefordert, ihre Forderungen
beim Versteigerer anzumelden. Pfandrechte, die in den Liegenschaftskataster oder
in das Pfandrechtsregister eingetragen sind, gelten stets als angemeldet. Bei Liegen-
schaften, die versteigert werden sollen und im Liegenschaftskataster evidiert sind,
hat der Versteigerer die Mitteilung iiber die bevorstehende Versteigerung an das
zustandige Katasteramt zu iibermitteln, damit das Katasteramt die beantragte Ver-
steigerung in den Liegenschaftskataster durch Anmerkung (pozndmka) eintragen
kann *

Das Mindestgebot betrigt die Hilfte des Schiitzwerts. Die Versteigerung ist zu
wiederholen, wenn kein Gebot zumindest in der Hohe des Mindestgebots abgegeben
wird. Der Ersteher wird mit der Zahlung des Preises innerhalb der dafiir festgesetzten
Frist rickwirkend zum Zeitpunkt des Zuschlags Eigentiimer des Versteigerungs-
objekts.*4

Aus dem Versteigerungserlos werden die pfandrechtlich gesicherten Forderungen
nach dem Prioritédtsprinzip befriedigt.

Vereinbarungen im Pfandbestellungsvertrag, die eine andere Art der Verwertung des
Pfandgegenstandes vorsehen, sind gem. § 169 lit. ¢ BGB absolut nichtig (s. oben
IVB.5.a.aa).

Nach dem Erwerb des Eigentums am Pfandgegenstand durch den Ersteher im Zwangs-
vollstreckungsverfahren gehen die Pfandrechte unter.

443 Gesetz Nr. 26/2000 i.d.g.F. iiber die offentlichen Versteigerungen (Zdkon o verejnych
drazbdch).

444 Bei einem Versteigerer kommt eine Person in Betracht, die im Firmenbuch eingetragen ist und
eine entsprechende Gewerbeberechtigung hat.

445  Fiala/Buckovd, Immobiliarsachenrecht in Tschechien, 84 ff.

446 Andovd, Mobiliarpfandrecht, 191 ff.
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8 Hypothek und Insolvenz — Insolvenzrecht im Uberblick

In Tschechien ist seit 1. 1. 2008 das materielle und formelle Insolvenzrecht im Gesetz
Nr. 182/2006 Slg. iiber den Vermogensverfall und dessen Losungsmoglichkeiten
(InsG; zdkon o tipadku a zpusobech jeho reSeni) geregelt, welches das bis dahin
geltende Gesetz Nr. 328/1991 Slg. liber den Konkurs und Ausgleich (zdkon o
konkursu a vyrovndni) abgelost hat.

a Insolvenztatbestinde

Der Schuldner ist insolvent, wenn er zahlungsunfihig ist oder ein (drohender)
Vermogensverfall vorliegt.

§ 3 Abs. 2 InsG vermutet Zahlungsunfihigkeit, wenn der Schuldner die Zahlung
eines wesentlichen Teils seiner finanziellen Verpflichtungen eingestellt hat, die Zah-
lungsverpflichtungen mehr als drei Monate nach ihrer Filligkeit nicht erfiillt, es ihm
nicht moglich ist, die Befriedigung einer von mehreren filligen Geldforderungen
gegeniiber dem Schuldner im Wege der Zwangsvollstreckung oder Exekution zu
erreichen, oder wenn er die vom Insolvenzgericht auferlegte Verpflichtung, eine
Vermogensliste gem. § 104 InsG vorzulegen, nicht erfiillt hat.

Vermogensverfall liegt nach § 3 Abs. 1 InsG dann vor, wenn der Schuldner mehrere
Glédubiger hat und der Schuldner aufler Stande ist, seinen Zahlungsverpflichtungen,
die bereits seit 30 Tagen fillig sind, nachzukommen. Beim drohenden Vermogens-
verfall sind die Voraussetzungen fiir die Einleitung des Insolvenzverfahrens dann
erfiillt, wenn damit zu rechnen ist, dass der Schuldner einen wesentlichen Teil seiner
finanziellen Verbindlichkeiten nicht ordnungsgeméf und termingerecht erfiillen kann.
MaBgeblich sind sdmtliche Verbindlichkeiten, nicht nur die filligen.

Auf Antrag des Schuldners kann gem. §§ 115 ff. InsG ein Moratorium fiir eine
maximale Dauer von drei Monaten erwirkt werden. Das Moratorium soll dem Schuld-
ner die Moglichkeit geben, dem Vermogensverfall oder dem drohenden Vermogens-
verfall durch eigene Mittel abzuwenden. In der Zeit des Moratoriums darf somit
keine gerichtliche Feststellung tiber den Vermogensverfall ergehen. Der Schuldner
kann Verbindlichkeiten, die in den letzten 30 Tagen vor der Verkiindung des Mora-
toriums oder danach entstanden sind, vorzugsweise erfiillen.

b Insolvenzantrag

Gem. § 97 Abs. 2 InsG kann ein Gldubiger oder der Schuldner einen Antrag auf
Eroffnung des Insolvenzverfahrens stellen. Lediglich im Falle des drohenden Ver-
mogensverfalls (iipadek) ist nur der Schuldner antragsberechtigt, da er zu diesem
Zeitpunkt seine wirtschaftliche Lage besser einschitzen kann. Der Antrag ist gem.
§ 97 Abs. 1 InsG bei demjenigen Kreisgericht (krajsky soud) einzubringen, in dessen
Sprengel der Schuldner seinen Sitz hat.

Den Schuldner trifft gem. § 97 Abs. 2 i.V.m. 98 InsG die Pflicht zum Insolvenz-
antrag, nachdem er vom Vermogensverfall bzw. seiner Zahlungsunfahigkeit Kenntnis
erlangt hat oder bei gehoriger Sorgfalt die Insolvenz hitte erkennen koénnen. Die
Antragspflicht gilt jedoch nur fiir juristische Personen oder unternehmerisch titige
natiirliche Personen. Versdaumt der Schuldner die Antragstellung, so wird er gem.
§ 99 InsG schadensersatzpflichtig.
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c Einleitung des Insolvenzverfahrens

Das Gericht hat iiber den Insolvenzantrag zu entscheiden. Entweder hat es den Antrag
zuriick- bzw. abzuweisen oder ihm stattzugeben und den Konkurs zu erdffnen.

Das Insolvenzgericht hat den Insolvenzantrag gem. § 101 InsG spitestens zwei
Stunden nach Einlagen im Insolvenzregister kundzumachen. Bis zur Entscheidung
iber den Vermogensverfall nach § 136 InsG kann das Gericht vorlaufige MaBnahmen
treffen, wie z.B. die Bestellung eines vorldufigen Insolvenzverwalters nach § 112 InsG
oder die Erlassung von Verfiigungsverboten gegen den Schuldner nach § 113 InsG.

Das Gericht hat den Insolvenzantrag gem. §§ 142 ff. InsG insb. dann abzulehnen,
wenn der antragstellende Glidubiger nicht glaubhaft gemacht hat, dass noch wenigstens
eine weitere Person eine fillige Forderung gegeniiber dem Schuldner hat. Das Er-
fordernis der Gldaubigermehrheit kann auch nicht dadurch umgangen werden, dass
der ansonsten einzige Glaubiger an einen Dritten eine Forderung gegen den Schuldner
innerhalb von sechs Monaten vor Antragstellung oder nach erst nach Er6ffnung des
Insolvenzverfahrens abtritt. Weiters kommt eine Ablehnung eines Glidubigerantrags
in Betracht, wenn der Schuldner glaubhaft macht, dass seine Zahlungsunfihigkeit
durch eine unerlaubte Handlung eines Dritten erfolgt ist und zu erwarten ist, dass
er seine Verbindlichkeiten innerhalb von drei Monaten nach Filligkeit nachkommen
wird. Ferner ist ein Glaubigerantrag abzulehnen, wenn der Schuldner eine juristische
Person ist und der Staat oder eine hohere Selbstverwaltungskoperschaft nach Ein-
leitung des Insolvenzverfahrens alle Verbindlichkeiten iibernommen oder entspre-
chende Sicherheiten bestellt hat. Uberdies ist eine Abweisung des Insolvenzantrages
mangels Masse vorgesehen.

Der Antragsteller haftet gem. § 147 InsG im Falle der — von ihm verschuldeten —
Abweisung eines Insolvenzantrages dem Schuldner oder dessen Glédubiger fiir aus
dem Insolvenzantrag verursachte Schiden.

Wenn das Gericht das Insolvenzverfahren einleitet, hat es dem Antragsteller einen
Kostenvorschuss aufzuerlegen. Vom Kostenvorschuss befreit sind lediglich Antrag-
steller, die Arbeitnehmer des Schuldners sind.

d Rechtswirkungen der Einleitung des Insolvenzverfahrens

* Forderungen gegeniiber dem Schuldner konnen nicht mehr im Wege einer
Klage, sondern nur im Wege der Forderungsanmeldung durchgesetzt werden.

¢ Das Recht auf Befriedigung aus Sicherheiten, diec am Vermogen des Schuldners
begriindet wurden, kann nur im Insolvenzverfahren durchgesetzt oder neu erworben
werden.

e Die Zwangsvollstreckung in das Eigentum des Schuldners kann zwar angeordnet,
aber nicht durchgefiihrt werden.

Die Wirkungen des Insolvenzverfahrens dauern bis zu seiner Beendigung fort.

Sofern das Insolvenzgericht nicht anders entscheidet, verliert der Schuldner mit der
Einleitung des Insolvenzverfahrens die Verfiigungsbefugnis iiber sein Vermogen,
soweit es sich dabei um das Vermdgen aus der Insolvenzmasse handelt. Verfiigungen
des Schuldners iiber sein Vermogen sind den Gldubigern gegeniiber ab diesem Zeit-
punkt unwirksam.
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Hat das Gericht angeordnet, dass der Schuldner die Verfiigungsbefugnis verliert, so
muss das Insolvenzgericht einen Insolvenzverwalter bestimmen. Das Insolvenzgericht
kann, um eine weitere Minderung der Mafle zu vermeiden, vorldufige Mafnahmen
anordnen, wonach der Schuldner nur iiber bestimmte Sachen und Rechte seines
Vermogens oder nur mit Zustimmung des vorldufigen Insolvenzverwalters verfiigen
kann. Das Insolvenzgericht kann zudem anordnen, dass Verbindlichkeiten gegeniiber
dem Schuldner an den Insolvenzverwalter bewirkt werden sollen.

Das Insolvenzgericht hat einen Termin fiir die Gldaubigerversammlung innerhalb von
zwei Monate nach Feststellung des Vermogensverfalls festzusetzen. Der Priifungs-
termin wird vom Insolvenzgericht bestimmt. Dieser soll spétestens innerhalb von
zwei Monaten nach Ablauf der zur Anmeldung der Forderungen bestimmten Frist,
nicht aber friiher als sieben Tage nach Ablauf dieser Frist, stattfinden. Die Frist kann
jedoch vom Insolvenzgericht verlidngert werden. Ist mit der gerichtlichen Feststellung
des Vermogensverfalls die Entscheidung iiber eine Entschuldung des Schuldners
verbunden, so bestimmt das Insolvenzgericht den ersten Priifungstermin in der Weise,
dass der Termin spitestens 15 Tage nach dem Ablauf der zur Anmeldung der For-
derungen bestimmten Frist stattfinden kann. In der ersten Glaubigerversammlung,
die auf den Priifungstermin folgt, konnen die Gldubiger gem. § 29 InsG den durch
das Insolvenzgericht bestellten Insolvenzverwalter von seinem Amt abberufen und
einen neuen Insolvenzverwalter bestellen.

e Forderungsanmeldung

Gem. § 110 InsG sind die Gldubiger ab Einleitung des Eroffnungsverfahrens berech-
tigt, ihre Forderungen anzumelden. Anmeldungen sind sodann bis zum Ablauf der
durch den Beschluss iiber die Feststellung des Vermogensverfalls festgesetzten
Anmeldefrist zuldssig. Verspitet angemeldete Forderungen werden i.S.d. §§ 110
Abs. 1, 173 InsG nicht mehr beriicksichtigt. Es miissen samtliche geltend gemachte
Forderungen, insbesondere auch gesicherte, noch nicht fillige oder bedingte Forde-
rungen angemeldet werden. Die Anmeldung muss in einem Formblatt in zweifacher
Ausfertigung beim Insolvenzgericht (nicht beim Insolvenzverwalter) eingereicht
werden.

Die Forderungsanmeldung muss den Rechtsgrund der Forderung bzw. die ihm
zugrundeliegenden Tatsachen sowie die Hohe der Forderung enthalten. Forderungen,
die nicht in tschechischer Wihrung bemessen sind, miissen zu dem von der Tsche-
chischen Nationalbank fiir den Tag der Einleitung des Verfahrens (bzw. ggf. friitherer
Termin der Filligkeit) bekannt gegebenen Wechselkurs in die tschechische Wahrung
umgerechnet werden. Andere Forderungen als Geldforderungen sind mit ihrem Wert
anzugeben.

Bei gesicherten Forderungen sind gem. § 174 Abs. 3 und 4 InsG zudem die ent-
sprechenden Belege sowie eine Erkldrung, dass die Befriedigung aus der Sicherheit
begehrt wird, beizufiigen. Fiir titulierte Forderungen sind ferner die Tatsachen, die
ihrer Vollstreckbarkeit zugrunde liegen, zu nennen. Vor dem Insolvenzgericht findet
dann auch der Priifungstermin hinsichtlich der angemeldeten Forderungen (prezkumné
Jjedndni) statt.

Der Insolvenzverwalter und der Schuldner, nicht jedoch Glédubiger, konnen ange-
meldete Forderungen bestreiten (popirat). Dem Insolvenzverwalter steht dafiir gem.
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§ 199 Abs. 1 InsG eine Frist von 30 Tagen nach dem Priifungstermin offen. Der
Gldubiger der bestrittenen Forderung kann gem. § 198 Abs. 1 InsG dagegen mit
einer Feststellungsklage vorgehen.

Sollte das Gericht zum Ergebnis kommen, dass die tatsdchliche Hohe der Forderung
eines Glidubigers weniger als 50 % des von ihm diesbeziiglich angemeldeten Forde-
rungsbetrags ausmacht, so hat der Glaubiger gem. § 178 ff. InsG keinen Anspruch
auf Befriedigung seiner Forderung im Insolvenzverfahren. Zudem ist dieser Glaubiger
verpflichtet, die Differenz zwischen der tatséichlichen Hohe und dem in der Anmel-
dung angegebenen Betrag der Forderung in die Insolvenzmasse einzuzahlen. Handelt
es sich bei der dergestalt angemeldeten Forderung um eine gesicherte Forderung, so
verliert er obendrein sein Recht auf Befriedigung seiner Forderung aus dem Erlos
des Sicherungsgegenstandes.

f Insolvenzmasse

Hat der Schuldner den Insolvenzantrag gestellt, so stellt das schuldnerische Vermogen
zum Zeitpunkt des Insolvenzantrages sowie der Zuerwerb wihrend des Insolvenz-
verfahrens die Insolvenzmasse dar. Stellt hingegen der Gldubiger den Antrag, so
gehort zur Insolvenzmasse das Vermdgen des Schuldners zum Zeitpunkt des Erlasses
einer vorldufigen Mainahme oder der Feststellung des Vermogensverfalls durch das
Insolvenzgericht samt dem Zuerwerb. Die Insolvenzmasse schlieit alle dinglichen
und schuldrechtlichen Rechte ein. Vermogen, in das eine Vollstreckung unmoglich
ist, ist nicht Gegenstand der Insolvenzmasse.

Zur Insolvenzmasse gehort nicht das Vermogen, das einer gesetzlichen Zweckwid-
mung unterliegt, z.B. staatliche Zuschiisse. Der Insolvenzverwalter sorgt ab dem
Zeitpunkt seiner Bestellung fiir die Feststellung der Insolvenzmasse. Solange kein
Insolvenzverwalter bestellt wurde, ist das Insolvenzgericht dafiir zustindig. Der
Schuldner ist dabei verpflichtet, das Gericht oder den Insolvenzverwalter zu unter-
stiitzen sowie ein Vermogensverzeichnis i.S.d. § 210 InsG zu erstellen.

g Befriedigungsrangfolge
Die Rangfolge der Gldubiger ist in § 168 InsG geregelt:
¢ Kosten des Insolvenzverfahrens;

¢ den Verfahrenskosten gleichgestellte Forderungen, insb. Forderungen der Ar-
beitnehmer sowie Forderungen des Staates, die auf Grundlage des Gesetzes iiber
die Zahlungsunfihigkeit des Arbeitgebers Nr. 118/2000 Sb. entstanden sind. Dabei
handelt es sich z.B. um ausstehende Lohnforderungen der Arbeitnehmer, die vom
Staat beglichen wurden;

e Forderungen der gesicherten Gliaubiger;
e alle iibrigen Forderungen. Sie werden im gleichen Rang befriedigt;

* nachrangige Forderungen: Forderungen von Gesellschaftern oder Genossen-
schaftern sowie Forderungen, die aus einem schriftlichen Vertrag hervorgehen,
in dem sich die Parteien im Fall der Insolvenz des Schuldners auf die Nachran-
gigkeit der betreffenden Forderung gegeniiber dessen iibrigen Verbindlichkeiten
verstdndigt haben. Sie werden erst befriedigt, wenn nach der Befriedigung der
tibrigen Gldubiger noch Masse vorhanden ist.
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h Stellung der Glaubiger im Einzelnen
aa Aussonderungsglaubiger

Ein Gldubiger, der auf Grund eines dinglichen oder personlichen Rechts geltend
machen kann, dass ein Gegenstand nicht zur Konkursmasse gehort, kann innerhalb
von 30 Tagen nach Benachrichtigung iiber die vom Insolvenzverwalter aufzustellende
Vermogensiibersicht (soupis majetkové podstaty) im Klageweg den Ausschluss
(vylouceni) des Gegenstands aus der Insolvenzmasse bei deren Verteilung verlangen
(rozvrh).

Der aus einer Sicherungsiibereignung oder eines Eigentumsvorbehalts Berechtigte
kann gem. § 260 Abs. 2 InsG die Riickgabe der Sache nicht verlangen, sofern der
Insolvenzverwalter ohne unnétige Verzogerung (bez zbytecného odkladu) die ver-
tragliche Verpflichtung des Schuldners erfiillt.

bb  Massegldubiger

Die Forderungen der Masseglidubiger sind voll aus der Insolvenzmasse zu befrie-
digen. Massegldubiger miissen ihre Forderung nicht férmlich im Insolvenzverfahren
anmelden, vielmehr konnen die Masseforderungen nach der gerichtlichen Entschei-
dung iiber den Vermogensverfall direkt geltend gemacht und jederzeit und in voller
Hohe befriedigt werden. Dies betrifft nach §§ 168, 305 Abs. 1 InsG insbesondere
Aufwendungsersatz- und Vergiitungsanspriiche des Insolvenzverwalters oder eines
allfdlligen Gutachters zur Bewertung von Massegegenstinden.

Reicht der Erlos aus der Verwertung der Insolvenzmasse nicht zur Befriedigung aller
Masseforderungen aus, werden sie nach § 305 Abs. 2 InsG in folgender Reihenfolge
befriedigt:

e Forderungen des Insolvenzverwalters (Auslagen, Vergiitung);

¢ Kosten fiir die Bewertung des Massevermdogens;

o allfdllige Darlehenskosten;

e Verbindlichkeiten aus der Erhaltung und Verwaltung der Insolvenzmasse;
e gesetzliche Unterhaltsanspriiche;

e alle tibrigen Forderungen.

Gem. §§ 169, 305 Abs. 1 InsG werden arbeitsrechtliche Anspriiche von Mitarbeitern
des Schuldners, die innerhalb der letzten drei Jahre vor der Entscheidung iiber den
Vermogensverfall entstanden sind, sowie offentliche Abgaben- und Sozialversiche-
rungsanspriiche den Masseforderungen gleichgestellt.

cc Gesicherte Gldubiger (Absonderungsgldubiger)

Gesicherte Glaubiger i.S.d. §§ 2 lit. g, 298 Abs. 1 InsG sind diejenigen Gldubiger,
deren Forderungen durch das zur Insolvenzmasse gehorende Vermogen besichert
sind. Gesicherte Glaubiger sind insb. Pfandgliubiger, Retentionsberechtigte, Be-
giinstigte von Sicherungszessionen oder Sicherungsiibereignungen. Gesicherte Glau-
biger miissen ihre Forderungen im Verfahren anmelden. Unterschreitet die Sicherung
die Hohe der gesicherten Forderung, so wird der entsprechende Teil einer solchen
Forderung nach § 167 Abs. 2 InsG als ungesichert betrachtet. Die gesicherten Gléu-
biger haben zur Begriindung ihrer Forderung aus der Insolvenzmasse alle Urkunden
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vorzulegen, aus denen sich ihr Sicherungsrecht ergibt. Sie haben weiters anzugeben,
ob sie das Recht auf Befriedigung ihrer Forderung aus der Sicherung geltend machen.
Ansonsten werden sie nach § 174 Abs. 3 InsG als ungesicherte Gldubiger
angesehen.

Gesicherte Gldubiger haben das Recht auf — nahezu volle — abgesonderte Befriedi-
gung aus dem Sicherungsgegenstand. Vom Verwertungserlos werden die anfallenden
Verfahrens- und Verwertungskosten sowie die Vergiitung des Insolvenzverwalters
abgezogen. Diese Kosten betragen hochstens 5 % fiir die Kosten der Verwertung,
hochstens 4 % fiir mit der Verwaltung verbundene Aufwendungen und hochstens
2 % fiir die Vergiitung des Insolvenzerwalters.

Die Rangfolge der gesicherten Glaubiger richtet sich nach dem Prioritiitsprinzip,
sofern nichts Abweichendes vereinbart wurde. Die Sicherheit — z.B. ein Pfandrecht
— geht mit der Verwertung des Sicherungsgegenstandes nach § 299 Abs. 1 und 2
InsG unter.

Gesicherte Glaubiger konnen dem Insolvenzverwalter im Hinblick auf die Verwertung
und Verwaltung des gesicherten Gegenstandes Vorschldge unterbreiten. Der Insol-
venzverwalter ist an diese Vorschlidge grundsitzlich gebunden. Ist er jedoch der
Ansicht, dass die betreffenden Gegenstinde vorteilhafter verwertet oder verwaltet
werden konnen, so hat er beim Insolvenzgericht die Uberpriifung der Vorschlige zu
beantragen.

Sofern der Erl6s aus der Verwertung nicht zur Befriedigung der gesicherten Forderung
ausreicht, ist der Ausfall der Forderung als Konkursforderung zu behandeln. Uber-
steigt der Verwertungserlos hingegen die Hohe der besicherten Forderung, so flief3t
das Superfluum der allgemeinen Insolvenzmasse zu.

i Arten des Insolvenzverfahrens
aa Konkurs (§§ 244 ff. InsG)

Im Konkursverfahren kommt es zum Verkauf des Eigentums des Schuldners und
zur Aufgabe der Geschiftstitigkeit des Unternehmens. Durch das Konkursverfahren
werden die festgestellten Forderungen der Gldubiger nach dem Verhiltnis ihrer fest-
gestellten Hohe aus dem Ertrag der Verwertung der Masse befriedigt (§ 244 InsG).
Uber die Art und Weise der Verwertung entscheidet gem. § 286 Abs. 2 InsG der
Insolvenzverwalter im Einvernehmen mit dem Gléubigerausschuss.

bb Geringfiigiger Konkurs (§§ 314 f. InsG)

Ein geringfiigiger Konkurs (nepatrny konkurs) liegt vor, wenn der Schuldner eine
natiirliche Person, die kein Unternehmer ist, oder wenn das schuldnerische Unter-
nehmen einen Umsatz von weniger als CZK 2.000.000,00 und weniger als 50 Gladu-
biger hat. § 315 InsG sieht diesfalls gewisse Erleichterungen gegeniiber dem normalen
Konkursverfahren vor.

cc Reorgansiation (§§ 316 f. InsG)

Durch das Reorganisationsverfahren soll das schuldnerische Unternehmen erhalten
und die Gldubiger entsprechend einem Reorganisationsplan (teilweise) befriedigt
werden. Der Schuldner bleibt grundsitzlich verfiigungsberechtigt (§ 330 InsG). Die
Durchfiihrung des Reorganisationsplanes wird vom Insolvenzverwalter sowie vom
Glédubigerausschuss iiberwacht.
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dd  Entschuldung

Mit der auch als Verbraucherkonkurs (spotrebitelsky konkurs) bezeichneten Ent-
schuldung (oddluzent) wird die Restschuldbefreiung einer Privatperson ermoglicht.
Die Entschuldung kann auf zwei Arten durchgefiihrt werden:

¢ Verwertung der Vermogensmasse des Schuldners, wobei das Arbeitseinkommen
des Schuldners unangetastet bleibt. Durch die Verwertung miissen 30 % der Schul-
den abgedeckt werden konnen.

¢ Mit einem Zahlungsplan wird dem Schuldner von seinem Einkommen nur das
Existenzminimum belassen, der Rest wird zur Begleichung der Schulden heran-
gezogen. Das sonstige Vermdgen verbleibt dem Schuldner.

Erfiillt der Schuldner die sich aus dem Entschuldungsverfahren ergebenden Pflichten
ordnungsgemil und rechtzeitig, so wird er von allen noch bestehenden Schulden
durch Gerichtsbeschluss befreit.

9 Erloschen der Hypothek

Die einzelnen Tatbestinde fiir das Erloschen von Pfandrechten konnen in zwei
Gruppen eingeteilt werden:*7

e Das Pfandrecht erlischt durch das Erloschen der besicherten Forderung
(§ 170 Abs. 1 lit. a BGB): Dieser Tatbestand ergibt sich aus dem akzessorischen
Charakter des Pfandrechts.*® In diesem Fall ist der Glaubiger verpflichtet, dem
Pfandbesteller eine Loschungsquittung auszustellen, aufgrund derer die Loschung
des Pfandrechts im Liegenschaftskataster oder im Pfandrechtsregister eingetragen
wird.

e Das Pfandrecht kann jedoch auch unabhingig vom Fortbestehen der besicherten
Forderung erloschen:

e Untergang des Pfandgegenstandes (§ 170 Abs. 1 lit. b BGB);

*  Verzicht des Pfandgldubigers durch eine einseitige schriftliche Erkldrung
(§ 170 Abs. 1 lit. ¢ BGB);

*  Waurde das Pfandrecht unter einer Befristung begriindet, durch den Ablauf
des Zeitraums, fiir den es begriindet wurde (§ 170 Abs. 1 lit. d BGB);

. Hinterlegung des gewohnlichen Werts des Pfandgegenstandes beim Pfand-
gldubiger (§ 170 Abs. 1 lit. e BGB);

e durch einen zwischen dem Pfandbesteller und dem Pfandgldubiger abge-
schlossenen schriftlichen Vertrag (§ 170 Abs. 1 lit. f. BGB).

Dariiber hinaus kann das Pfandrecht gem. § 170 Abs. 1 lit. ¢ BGB aufgrund von
Sondervorschriften erloschen. So erlischt das Pfandrecht der gesicherten Glaubiger
durch die Verwertung des Pfandgegenstandes im Insolvenzverfahren gem. § 299
Abs. 1 und 2 InsG, selbst dann, wenn die Absonderungsgldubiger ihre Forderungen
im Insolvenzverfahren nicht angemeldet haben.

447 Vgl. Fiala/Buckovd, Immobiliarsachenrecht in Tschechien, 91.
448 Fiala et al., Obcanské pravo, 177.
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C Pfandrecht an beweglichen Sachen

1 Pfandrechtsfihige Gegenstinde

Neben einzelnen beweglichen Sachen konnen auch Unternehmen sowie Gesamt-
sachen und Sachgesamtheiten verpfiandet werden. Eine Gesamtsache bilden mehrere
besondere Sachen, die als eine Sache angesehen werden und einem gemeinsamen
Zweck dienen (z.B. eine Bibliothek oder eine Warenlager; vgl. oben 1.B.1.a). Es
konnen also neben Speziessachen auch mehrere Sachen als Einheit verpfindet werden.
Uber die Bedeutung des Begriffs Sachgesamtheit und iiber den Unterschied zur
Gesamtsache herrscht Unklarheit. Es diirfte kein Unterschied zwischen diesen beiden
Begriffen bestehen.*#

Ein gewisses Regelungsdefizit besteht insofern, als sich der Gesetzgeber nicht dazu
geduBert hat, ob etwa bei einem verpfindeten Unternehmen die spiter erzeugten
oder erworbenen Sachen als mitverpfindet gelten und ob einzelne Sachen lastenfrei
verduBert werden konnen.**

Die Regelungen zum Mobiliarpfandrecht kennen keine Beschrinkung hinsichtlich
des Werts oder der Beschaffenheit des Pfandgegenstandes.

Zu den Anforderungen an die Individualisierung der Pfandgegenstinde s. bereits
oben IV.A2b.

2 Entstehung des Mobiliarpfandrechts

Das Pfandrecht an beweglichen Sachen ist in Tschechien in zwei Auspridgungen
vorgesehen:

¢ als Faustpfand

¢ und als besitzloses Mobiliarpfandrecht.

Auch fiir die Entstehung des Pfandrechtes an beweglichen Sachen sind Titel und
Modus erforderlich.

a Titel

Das vertragliche Mobiliarpfandrecht wird ebenso wie das Pfandrecht an Liegenschaften
durch einen Pfandbestellungsvertrag begriindet. Es kann daher auf die Ausfithrungen
in Abschnitt IV.B.5.a.aa verwiesen werden.

b Modus

Beim Faustpfand dient als Modus die tatséichliche Ubergabe des Pfandgegenstandes
an den Pfandgliubiger (§ 157 Abs. 2 BGB) bzw. die Ubergabe an einen Dritten zur
Verwahrung (§ 157 Abs. 3 BGB). Die traditio brevi manu wird als Form der Uber-
gabe fiir zuldssig erachtet.*!

Im Gegensatz zur Hypothek, kann ein Pfandrecht an einer beweglichen Sache auch
gutgliubig erworben werden, sobald der Pfandgegenstand dem Pfandgldubiger vom
Nichtberechtigten iibergeben wurde (§ 161 Abs. 1 BGB).

449 Andovd, Mobiliarpfandrecht, 170.
450 Andovd, Mobiliarpfandrecht, 171.
451 Jehlicka/Svestka/Skdrovd, ObCansky Zakonik, 539.
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Beim — besitzlosen — Registerpfandrecht, das keine Ubergabe des Pfandgegenstandes
erfordert, besteht der Modus fiir die Entstehung des Pfandrechts in der Eintragung
in das Pfandrechtsregister. Es darf auf die Ausfithrungen oben im Abschnitt IV.A .2
iber das Register der Pfandgegenstiinde verwiesen werden.

Ein gutgldubiger Pfandrechtserwerb ist beim Registerpfandrecht nicht moglich.

D  Pfandrecht an Forderungen

Das vertragliche Pfandrecht an einer Forderung entsteht gem. § 159 Abs. 1 BGB
durch einen schriftlichen Pfandbestellungsvertrag zwischen dem Gldubiger und
dem Pfandschuldner. Der Pfandschuldner ist gleichzeitig Glaubiger der verpfindeten
Forderung. Gegenstand des Pfandes kann auch eine kiinftige Forderung sein, sofern
offensichtlich ist, dass sie tatsdchlich entsteht. Hierfiir miissen der Rechtsgrund und
die Hauptbedingungen fiir das Entstehen der kiinftigen Forderung bekannt sein.**

Die Inanspruchnahme des Pfandrechtes erfolgt beim Drittschuldner, also dem Schuld-
ner der verpfindeten Forderung. Das Pfandrecht an der Forderung ist gegeniiber dem
Drittschuldner aber nur dann wirksam, wenn er iiber die Existenz des Pfandrechtes
schriftlich benachrichtigt wurde oder sofern das bestehende Pfandrecht durch den
Pfandgldubiger nachgewiesen werden kann (§ 159 Abs. 2 BGB).

Die groB3e Schwiche der Forderungsverpfandung besteht darin, dass keine Publizi-
titserfordernisse — z.B. ein Buchvermerk — vorgesehen sind.

Ist der Drittschuldner iiber das Bestehen des Pfandrechts benachrichtigt worden, so
hat er unabhiéngig von der Filligkeit der gesicherten Forderung direkt an den Pfand-
glidubiger zu leisten. Falls der Drittschuldner dieser Pflicht nicht nachkommt, ist der
Pfandgldubiger berechtigt, die Leistung des Drittschuldners von diesem vor Gericht
einzufordern.

Die Verwertung verpfindeter Forderungen ist nicht ohne Weiteres durch Einziehung
moglich. Der Pfandgldubiger muss gegen den Pfandschuldner Klage erheben und
kann erst nach einem rechtskriftigen Urteil Exekution fiihren, um die Uberweisung
der Forderung zu erreichen. Eine auBergerichtliche Verwertung kann jedoch vereinbart
werden.

452 Jehlicka/Svestka/Skdrovd, Obansky Zakonik, 529.
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Anhang 1:
Ausziige aus dem Liegenschaftskataster

Muster von Ausziigen aus dem tschechischen Liegenschaftskataster nach
Kuba/Olivovd, Katastr nemovitosti, 237 ff.

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

K datu: 16.2.2004 11:33

Okres: 3708 Kromériiz

Obec: 588407 Cetechovice

Kat. Uzemi: 617628 Cetechovice

List vlastnictvi: 24

V Kkat. izemi jsou pozemky vedeny ve dvou Ciselnych fadach
(St. = stavebni parcela)

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor | Podil
Viastnické prdvo 285615/401 1/2
Chorvatova Marie, ¢.p. 28, 768 33 Véiky-VIci
Doly

SIM | Sisa Josef a Siisova Marie, ¢.p. 96, 768 03 680321/00445 | 1/2
Cetechovice 705311/0417

SIM = spolecné jméni manzelii

B Nemovitosti

Pozemky
Parcela | Vyméra (m?) | Druh pozemku Zpiisob Zpusob
vyuziti ochrany
st. 83 1625 zastavéna plocha
a nadvori
st. 83 28 zastavéna plocha
a nadvori
st. 96 136 zastavéna plocha |budova
a nadvori LV 421
P st. 98 189 zastavéna plocha
a nadvori
121/1 2043 zahrada zemédélsky
puadni fond
12172 467 orna sklenik, zemédélsky

paienisté |padni fond
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Budovy
Typ budovy Zpusob vyuZiti Zpiisob ochrany | Na parcele
Cast obce, ¢. budovy
Cetechovice, ¢.p. 28 |Rod. dim St. 83
bez cisla budovy garaz St. 91/2, LV 426
bez cisla budovy zemédél. St. 84
rozestavéna garaz St. 98
bez ¢isla budovy zemédél. St. 236, LV 48

121/2

Pozemky ve zjednodusené evidenci — parcely piivod Pozemkovy katastr (PK)

Parcela Dil Typ Vyméra (m?) Piwvodni Kat. lizemi
812/3 18657
940 489

P = pravni vztahy jsou dotceny zménou

B1 Jind prdva

Typ vztahu
Opravnéni pro

Povinnost k

Vécné biremeno cesty podle
geometrického planu
Parcela: 121/1, Cetechovice

Parcela: 121/3,
Cetechovice

V-78/2001-708

pravni ucinky vkladu prava: 11.

05. 2001

Listina Smlouva o ziizeni vécného bremene — tplatna ze dne: 04. 05. 2001

V-78/2001-708

C  Omezni vlastnického prdva

Typ vztahu
Opravnéni pro

Povinnost k

Vécné bremeno uzivan&' 5
Duchackova Zdena, RC/ICO:
155418/458

Budova: Cetechovice

V-1986/2000-708

kuchyne, pokoje a prislusenstvi v prizemi domu

ucinky vkladu prava: 09.11.2000

Listina Smlouva o zrizeni Vécné bremene — beziiplatna ze dne 04.11.2000 pravni

V-1986/2000-708

Zastavni pravo smluvni
Volksbank CZ, a.s., RC/ICO
25045625

Pro pohledavku 150 000,- K¢

Parcela: 121/1,
Cetechovice
Parcela: 121/2,
Cetechovice
Parcela: 812/3,
Cetechovice

V-218/2001-708
V-218/2001-708
V-218/2001-708

vkladu prava: 21.09.2001

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava ze dne 19.09.2001 pravni G¢inky

V-218/2001-708
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D Jiné zdpisy

Typ vztahu Vztah k

Vztah pro

Podan navrh na natiz. vikonu |Parcela: 121/1, 7-869/2001-708
rozh. zrizenim soud. zast. Cetechovice

prava

Pokorny Josef, Cetechovice
&.p. 269 RC/ICO 420317/059
Listina Oznameni o podani navrhu na nariz. vykonu rozh. zfizenim soudc.
zast. pr. ze dne 12. 12. 2001, Okresni soud v Kromérizi 7-896/2001-708
Zahajeni pozemkové tpravy Parcela: 121/1, 7-896/2001-708
Cetechovice 7-6/2002-708

Listina Oznameni pozemkového ufadu zahajeni pozemkovych tprav ze dne
21. 02. 2002, Okresni pozemkovy urad v Kromérizi 7-6/2002-7087Z

E  Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu

Listina
Rozhodnuti o dédictvi D 1064/1984 statniho notarstvi zu dne 22. 11. 1984,
pravni moc dne 22. 11. 1984 POLVZ:11/1985 Z-2700011/1985-705

Pro: Chorvatova Marie, &.p. 28, 768 33 Véiky-VIE Doly RC/ICO: 285615/401
Smlouva koupni ze dne 7. 3. 1998, prdvni ucinky vkladu prdva: 9.3.1998
POLVZ:14/1998 Z-2700014/1998-708
Pro: SJIM Stuisa Josef a Stisova Marie, ¢.p. 96, 768 03 Cetechovice
RC/ICO: 680321/00445
705311/0417

F  Vztah bonitovanych pudne ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm

Udaje tohoto vypisu jsou dotéeny zménou prdvnich vztahii c.j.: V96/2004-708

Katastrdlnt virad pro Zlinsky kraj
Wyhotoveno: 16. 02. 2004 11:33
Vohotivil: Novotnd Martina
Podpis, razitko:
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AUSZUG AUS DEM LIEGENSCHAFTSKATASTER

Datum: 16.2.2004 11:33

Bezirk: 3708 Kromériz

Gemeinde: 588407 Cetechovice

Katastergebiet: 617628 Cetechovice

Eigentumsblatt: 24

Im Katastergebiet werden die Grundstiicke in zwei Zahlenreihen gefiihrt
(St. = Bauparzelle)

A Eigentiimer, sonstiger Berechtigter Identifikator | Anteil
Eigentum 285615/401 1/2
Chorvatova Marie, Konskriptionsnummer 28,

768 33 Véiky-VI¢i Doly
SIM |Sisa Josef a Siisova Marie, Konskriptions- 680321/00445 |1/2
nummer 96, 768 03 Cetechovice 705311/0417
SIM = Gesamthandeigentum von Ehegatten
B Liegenschaften
Grundstiicke
Parzelle | Grofie (m?) Art. des Art. der Art. des
Grundstiicks Nutzung Schutzes
st. 83 1625 bebaute Fliche
und Hofe
st. 83 28 bebaute Fliche
und Hofe
st. 96 136 bebaute Fliche | budova
und Hofe LV 421
P st. 98 189 bebaute Fléiche
und Hofe
121/1 2043 Garten Landwirt-
schaftlicher
Bodenfonds
121/2 467 Garten Mistbeet, Landwirt-
Treibhaus schaftlicher
Bodenfonds
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Gebdude

Gebdudeart Art. der Nutzung Zpusob | Na parcele

Gemeindetelil, ochrany

Konskriptionsnummer

Cetechovice, Einfamilienhaus St. 83

Konskriptionsnummer 28

ohne Konskriptionsnummer | Garage St. 91/2, LV 426

ohne Konskriptionsnummer |landwirtschaftlich St. 84

In Bau Garage St. 98

ohne Konskriptionsnummer |landwirtschaftlich St. 236, LV 48
121/2

Grundstiicke in vereinfachten Evidierung — Parzellen nach dem Grundstiickskataster (PK)

Parzelle Teil Art Grofie (m?) Katastergebgiet
812/3 18657
940 489

P= Anderungen der Rechtsverhdltnisse sind zu erwarten [, Plombe”, Anm.].

B1 Sonstige Rechte

Art. des Rechts
Berechtigung fiir

Verpflichtung an

Dingliche Last des Fahrtrechts

gem. geometrischem Plan
Parzelle: 121/1, Cetechovice

Parzelle: 121/3,
Cetechovice

V-78/2001-708

Urkunde entgeltlicher Vertrag iiber die Bestellung einer dinglichen Last vom
04. 05. 2001, Rechtswirksamkeit der Einverleibung: 11. 05. 2001 V-78/2001-708

C  Beschrinkung des Eigentums

Art. des Rechts
Berechtigung fiir

Verpflichtung an

Nutzungsrecht .
Duchackova Zdena, RC/ICO:
155418/458

Konskriptionsnum-
mer 28

Gebiude: Cetechovice,

V-1986/2000-708

Kiiche, Zimmer und Zubehor im Erdgeschof3 des Hauses

Urkunde unentgeltlicher Vertrag iiber die Bestellung der dinglichen Last vom
04.11.2000, Rechtswirksamkeit der Einverleibung: 09.11.2000V-1986/2000-708

Vertragliches Pfandrecht
Volksbank CZ, as.,
RC/ICO 25045625

Fiir die Forderung idH
von 150 000,- K¢

Parzelle: 121/1,
Cetechovice
Parzelle: 121/2,
Cetechovice
Parzelle: 812/3,
Cetechovice

V-218/2001-708
V-218/2001-708
V-218/2001-708

Urkunde Pfandbestellungsvertrag vom 19.09.2001, Rechtswirksamkeit der

Einverleibung: 21.09.2001

V-218/2001-708
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D Sonstige Eintragungen

Art. des Rechts Recht an

Recht fiir

Einbringung eines Antrags auf |Parzelle: 121/1, 7-869/2001-708
Bestellung eines gerichtlichen | Cetechovice

Pfandrechts

Pokorny Josef, Cetechovice
Konskriptionsnummer 269 RC/
1CO 420317/059
Urkunde Mitteilung iiber die Einbringung eines Antrags auf Bestellung eines
gerichtlichen Pfandrechts vom 12. 12. 2001, Bezirksgericht Kromériz
7-896/2001-708
Einleitung der Parzelle: 121/1, 7-896/2001-708
Grundstiicksregulierung Cetechovice 7-6/2002-708
Urkunde Mitteilung des Bodenamtes iiber die Einleitung der Grundstiicks-
regulierung vom 21. 02. 2002, Bezirksbodenamt Kromériz 7-6/2002-708Z

E  Erwerbstitel oder sonstige Grundlagen fiir Eintragungen
Urkunde

Entscheidung iiber die Erbschaft D 1064/1984, staatliches Notariat vom
22. 11. 1984, rechtskriftig am 22. 11. 1984
POLVZ:11/1985 Z-2700011/1985-705
fiir: Chorvatova Marie, Konskriptionsnummer 28, 768 33 Vézky-VI¢i Doly
RC/ICO: 285615/401
Kaufvertrag am 7. 3. 1998, Rechtwirksamkeit der Einverleibung: 9.3.1998
POLVZ:14/1998 Z-2700014/1998-708
fiir: SJM Susa Josef und Stsova Marie, Konskriptionsnummer 96, 768 03
Cetechovice

RC/ICO: 680321/00445
705311/0417

F  Angaben zur Bonitdt der Parzellen

Beziiglich der Angaben dieses Auszugs ist eine Anderung der Rechtsverhiltnisse
zu erwarten: V96/2004-708

Katasteramt fiir den Kreis Zlin
Ausgefertigt am 16. 02. 2004 11:33
Ausgefertigt von Novotnd Martina
Unterschrift, Stempel:
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

K datu: 16.2.2004 11:45

Vlastnictvi domu s byty a nebytovymi prostory

Okres: 3708 Kromériz

Obec: 588296 Kromériz

Kat. Uzemi: 674834 Kromé¥iz

List vlastnictvi: 789

V Kkat. tizemi jsou pozemky vedeny v jedne Ciselné Fadé

A Viastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor Podil
Viastnické prdvo 285615/401 43/178
Nebeska Jitka, ¢.p. 56, 768 33 Véiky-VIci Doly
Poskocilova Antonie, ¢.p. 28, 767 01 Kromériz | 776019/058 43/178

SJM |Tatacek Jiri a Tatackova Kvéta, ¢.p. 96, 768 | 680321/00445 |92/178
03 Cetechovice 705311/0417

SIM = spolecné jméni manZelii
B Nemovitosti
Pozemky
Parcela | Vyméra (m?) | Druh pozemku |Zpiisob vyuZiti | Zpitsob
ochrany
428 287 zastavéna
plocha a
nadvori
Budovy

Typ budovy Zpusob vyuZiti | Zpisob Na parcele

Cast obce, ¢. budovy ochrany

Bilany, ¢.p. 142 byt. dim nemovita 428

kulturni
pamatka
cple. Zpusob vyuZiti | Na LV Podil na spol.| Podil na
Jjednotky Cdstech domu | jednoce
a pozemku
142/1 byt 812 46/178
Spoluvlastnici 680321/00445, 705311/0417;
SJM Tatacek Jiri a Tatackova Kvéta,
¢.p. 96, 768 03 Cetechovice
1422 [byt 813 186/179
Spoluvlastnici 285615/401; Nebeska Jitka,
¢.p. 56, 768 33 Vézky-VIci Doly;
776019/058 Poskocilova Antonie,
¢.p. 28,767 01 Kromériz
143/3  |byt 814 146/179
Spoluvlastnici 680321/00445, 705311/0417;
SJM Tatacek Jiri a Tatackova Kvéta,
¢.p. 96, 768 03 Cetechovice
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Bl Jind prdva — Bez zapisu

C  Omezni viastnického prdva — Bez zapisu

D Jiné zdpisy

Typ vztahu
Vztah pro

Vztah k

Vlastnictvi jednotek

Budova : Kromériz, ¢.p. 142

V-1975/2001-708

Listina Prohlaseni vlastnika budovy o vymezeni jednotek (zak. ¢. 72/1994 Sb.)
ze dne 2.11.2001, pravni ucinky vkladu prava : 8.11.2001  V-1975/2001-708

E  Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu — Bez zapisu

F  Vztah bonitovanych pudne ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm —

Bez zapisu

Upozornéni: Tento vypis z katastru nemovitosti neobsahuje zapisy v ¢asti B1,
C, poznamKky v éasti D, listiny v ¢asti E a po 25. dubnu 2003 vyznacena
upozornéni (plombu), Ze pravni vztahy k jednotkam, ke spoluvlastnickym
podilum na spole¢nych ¢astech domu, popr pozemku jsou dotceny zmenou.
Tyto zapisy jsou uvedeny vZdy na prisluSném zapisu z katastru nemovitosti
pro vlastnictvi bytu a nebytového prostoru.

Katastrdlni vrad pro Zlinsky kraj

Whotoveno: 16. 02. 2004 11:33
Vohotivil: Novotnd Martina

Podpis, razitko:
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AUSZUG AUS DEM LIEGENSCHAFTSKATASTER

Datum:16.2.2004 11:45
Eigentum eines Hauses mit Wohnungseigentumseinheiten

Bezirk: 3708 Kromériz

Gemeinde: 588296 Kromériz

Katastergebiet: 674834 Kromériz

Eigentumsblatt: 789

Im Katastergebiet werden die Grundstiicke in einer Zahlenreihe gefiihrt.

A Eigentiimer, sonstiger Berechtigter Identifikator Anteil
Eigentum 285615/401 43/178
Nebeska Jitka, Konskriptionsnummer 56,

768 33 Vézky-VI¢i Doly
Poskocilova Antonie, Konskriptionsnummer 28, | 776019/058 43/178
767 01 Kromériz
SJM |Tatacek Jiri und Tatackova Kvéta, 680321/00445 |92/178
Konskriptionsnummer 96, 768 03 Cetechovice | 705311/0417
SIM = Gesamthandeigentum von Ehegatten
B Liegenschaften
Grundstiicke
Parzelle Grofie (m?) | Art. des Art. der Nutzung | Art. des
Grundstiicks Schutzes
428 287 bebaute Fliche
und Hofe
Gebdude

Gebdudeart Art. der Art. des Schutzes | auf der

Gemeindeteil, Nutzung Parzelle

Konskriptionsnummer

Bilany, Wohnhaus Unbewegliches | 428

Konskriptionsnummer 142 Kulturdenkmal
Konskripti- | Art. der auf dem Anteil am Anteil an
onsnummer/ | Nutzung Eigentumsblatt | gemeinschaft- der Einheit
Nr. der lichen Teil
Einheit des Hauses und

des Grundstiicks

142/1 Wohnung |812 46/178

Miteigentiimer 680321/00445, 705311/0417;
SJM Tatacek Jiri und Tatackova
Kvéta, Konskriptionsnummer 96,
768 03 Cetechovice

142/2 Wohnung |813 86/179 |

Miteigentiimer 285615/401; Nebeska Jitka,
Konskriptionsnummer. 56,
768 33 Vézky-VI¢i Doly; 776019/058
Poskocilova Antonie, Konskriptions-
nummer 28, 767 01 Kromériz
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143/3 Wohnung |814 |46/179 |

Miteigentiimer 680321/00445, 705311/0417; SIM
Tatacek Jiri und Tatackova Kvéta,
Konskriptionsnummer 96,

768 03 Cetechovice

Bl Sonstige Rechte — ohne Eintragung

C  Beschrinkung des Eigentums — ohne Eintragung

D Sonstige Eintragungen

Art. des Rechts Recht an
Recht fiir

Wohnungseigentum Gebiude : Kromériz, ¢.p. 142 | V-1975/2001-708

Urkunde Erklarung des Eigentiimers des Gebiudes iiber die Festlegung der
Einheiten (Gesetz Nr. 72/1994 Slg.) vom 2.11.2001, Rechtswirkungen der Ein-
verleibung des Rechts: 8.11.2001 V-1975/2001-708

E  Erwerbstitel oder sonstige Grundlagen fiir Eintragungen — ohne
Eintragung

F  Angaben zur Bonitdit der Parzellen — ohne Eintragung

Hinweis: Diese Eintragung im Liegenschaftskataster beinhaltet nicht Eintra-
gungen in den Teilen B1, C, Anmerkungen in Teil D, Urkunden in Teil E und
nach dem 25.4.2003 Hinweise zur Kennzeichnung (Plombe), dass hinsichtlich
der Rechtsverhiltnisse an einer Einheit, an einem Miteigentumsanteil an ge-
meinschaftlichen Teilen des Hauses bzw. am Grundstiick Anderungen zu er-
warten sind. Diese Eintragungen werden immer im zugehorigen Auszug aus
dem Liegenschaftskataster fiir das Wohnungseigentum gefiihrt.

Katasteramt fiir den Kreis Zlin
Ausgefertigt am 16. 02. 2004 11:33
Ausgefertigt von Novotnd Martina
Unterschrift, Stempel:
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI

K datu: 16.2.2004 11:52
Vlastnictvi bytu a nebytového prostoru
Okres: 3708 Kromériz Obec: 588296 Kromériz
Kat. Uzemi: 674834 Kromé¥iz List vlastnictvi: 552

V Kkat. izemi jsou pozemky vedeny v jedne ¢iselné Fadé

A Vlastnik, jiny oprdvnény Identifikdtor | Podil
Vlastnické prdvo 285615/401 12
Nebeska Jitka, ¢.p. 56, 768 33 Vézky-VI¢i
Doly
Poskocilova Antonie, ¢.p. 28, 767 01 Kromériz | 776019/058 1/2

SIM = spolecné jméni manZelii

B Nemovitosti

Jednotky

C.p./C jednotky Zpusob vyuZiti Zpusob ochrany Podil na spol.
Cdstech domu a
pozemku

142/2 byt nemovita kulturni | 86/178
pamatka
Budova Bilany, ¢.p. 142, LV 789, byt. Dim

Parcely 428 zastavéna plocha a nadvori 287 m?

Bl Jind prdva — Bez zapisu

C  Omezni vlastnického prdva

Typ vztahu Povinnost k
Opravnéni pro

Vécné biemeno uZivani |Budova: Bilany, ¢.p. 142 | V-6/2002-708
Machackova Zdena,
RC/ICO: 155418/458
bytu na dobu Zivota

opravnéné
Listina Smlouva o zfizeni vécného bremene — beziiplatna ze dne 04.11.2000
pravni u¢inky vkladu prava: 09.11.2000 V-6/2002-708

D  Jiné zdpisy — Bez zapisu

E  Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
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Listina

Smlouva darovaci ze dne 7. 11. 2001, pravni G¢inky vkladu prava: 9.11.2001
V-270/2001-708

Pro: Nebeska Jitka, &.p. 56, 768 33 Vézky-VI& Doly  RC/ICO: 285615/401

Smlouva darovaci ze dne 7. 11. 2001, pravni G¢inky vkladu prava: 9.11.2001
V-270/2001-708

Pro: Poskotilova Antonie, ¢.p. 28, 767 01 Krométiz RC/ICO: 776019/058

F  Vztah bonitovanych pudne ekologickych jednotek (BPEJ) k parceldm —
Bez zapisu

Upozornéni: Dalsi tiidaje o budové a pozemcich uvedenych v ¢asti B jsou
vZdy na prislusném vypisu z katastru nemovitosti vlastnictvi domu s byty
a nebytovymi prostory.

Katastrdlni vrad pro Zlinsky kraj
Whotoveno: 16. 02. 2004 11:33

Vohotivil: Novotnd Martina
Podpis, razitko:
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AUSZUG AUS DEM LIEGENSCHAFTSKATASTER

Datum: 16.2.2004 11:52

Wohnungseigentum
Bezirk: 3708 Kromériz Gemeinde: 588296 Kromériz
Katastergebiet:674834 Kromériz Eigentumsblatt: 552

Im Katastergebiet werden die Grundstiicke in einer Zahlenreihe gefiihrt.

A Eigentiimer, sonstiger Berechtigter Identifikator | Anteil

Eigentum 285615/401 12
Nebeska Jitka, Konskriptionsnummer 56,
768 33 Vézky-VI¢i Doly

Poskocilova Antonie, 776019/058 1/2
Konskriptionsnummer 28, 767 01 Kromériz

SIM = Gesamthandeigentum von Ehegatten

B Liegenschaft

Einheiten
Konskriptions- Art. der Nutzung | Art. des Schutzes | Anteil am gemein-
nummer/Nummer schaftlichen Teil
der Einheit des Hauses und
des Grundstiicks
142/2 Wohnung unbewegliches 86/178
Kulturdenkmal

Gebiude Bilany, Konskriptionsnummer 142,
Eigentumsblatt 789, Wohnhaus auf der Parzelle 428
Parzelle 428 bebaute Fliche und Hofe 287 m?

B1 sonstige Rechte — ohne Eintragung

C  Beschrdnkung des Eigentums

Art. des Rechts Verpflichtung an

Recht fiir

dingliche Last der Nutzung Gebiude: Bilany, V-6/2002-708
Machackova Zdena, Konskriptionsnummer 142

RC/ICO: 155418/458

auf Lebenszeit

Urkunde unentgeltlicher Vertrag iiber die Bestellung der dinglichen Last vom
04.11.2000 Rechtswirksamkeit der Einverleibung: 09.11.2000 V-6/2002-708

D  sonstige Eintragungen — ohne Eintragung

E  Erwerbstitel oder sonstige Grundlagen fiir Eintragungen
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Urkunde

Schenkungsvertrag vom 7. 11. 2001, Rechtswirkungen der Einverleibung:

9.11.2001 _ V-270/2001-708
Pro: Nebeska Jitka, ¢.p. 56, 768 33 Vézky-VI¢i Doly RC/ICO: 285615/401

Smlouva darovaci ze dne 7. 11. 2001, pravni G¢inky vkladu prava: 9.11.2001

. V-270/2001-708
Pro: Poskocilova Antonie, ¢.p. 28, 767 01 Kromériz RC/ICO: 776019/058

F Angaben zur Bonitdt der Parzellen — ohne Eintragung

Hinweis: Weitere Angaben iiber in Teil B gefiihrte Gebiude und Grundstiicke

finden sich immer im zugehorigen Auszug aus dem Liegenschaftskataster
zum Haus mit Wohnungseigentum.

Katasteramt fiir den Kreis Zlin

Ausgefertigt am 16. 02. 2004 11:33
Ausgefertigt von Novotnd Martina
Unterschrift, Stempel:
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Anhang 2: Kaufvertrag und Antrag auf
Einverleibung des Eigentums

Muster eines Kaufvertrags iiber eine Liegenschaft samt Antrag auf Einverleibung
des Eigentums entnommen aus Rolny, Nemovitosti. Vzory smluv a podani, 43 ff.

KUPNI SMLOUVA

sepsand mezi

pani RizZenou Karlikovou, r.¢. 515126/124, bytem Rychtarov 11, okr. Blansko, na
strané jedné jako prodévajici

a

panem Jiffm Bartlem, r.¢. 580512/4154, bytem Trebon, Dykova 7, na strané druhé
jako kupujicim.

I. Pani RiZena Karlikova timto prohlasuje, Ze je vyluénou vlastnici budovy pro
bydleni ¢.p. 58 se stavebni plochou ¢fs. par. 26/4 o vyméie 114 m? a zahrady Cfs.
par. 44/13 o vyméte 728 m?. VSechny vySe uvedené nemovitosti jsou zapsdny na
LV €. 14 pro obec a katastralni tizemi Rychtafov, okr. Blansko.

I1. Pani RiZena Karlikova proddva vSechny vyse uvedené nemovitosti se v§emi pravy
a povinnostmi, se v§emi soucastmi a prislusenstvim vcetné chlévu, dievniku, studny,
oploceni a trvalych porostl na zahradé vysazenych do vyluéného vlastnictvi pana
Jiftho Bartla za kupni cenu 144.000 K¢, tj. slovy jednostoctyficetctyfitisickorunces
kych, a kupujici pan Jif{ Bartl tyto nemovitosti za uvedenou kupni cenu kupuje a do
svého vylu¢ného vlastnictvi prijima.

III. Kupni cenu uhradil kupujici pfed sepsdnim této smlouvy a proddvajici potvrzuje
jeji prevzeti.

IV. Prodavajici prohlasuje, Ze na prevadénych nemovitostech nevaznou zadna bremena,
ani dluhy, kupujici Zddna bremena, ani dluhy nepfijima. Kupujici uvadi, Ze je mu
stav pfevddénych nemovitosti dobfe zndm.

V. Nad rdmec této smlouvy se proddvajici zavazuje umoznit kupujicimu uZzivat
prevadéné nemovitosti do jednoho tydne od podpisu této smlouvy.

VI. Kupujici nabude vlastnictvi k pfevadénym nemovitostem vkladem do katastru
nemovitosti u Katastrdlntho dfadu v Blansku.

V Blansku dne 7. ¢ervna 2003
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KAUFVERTRAG

Abgeschlossen zwischen

Frau RizZena Karlikovd, Geburtsnummer 515126/124, wohnhaft in Rychtdrov 11,
Bezirk Blansko, auf der einen Seite als Verkduferin

und

Herrn Jifi Bartl, Geburtsnummer 580512/4154, wohnhaft in Trebon, Dykova 7, auf
der anderen Seite als Kéufer.

I. Frau RdZena Karlikova erklirt, dass sie die alleinige Eigentiimerin am Gebdude
zu Wohnzwecken, Konskriptionsnummer 58, mit der bebauten Fldche, Parzellen-
nummer 26/4, im Ausmal} von 114 m? und des Gartens, Parzellennummer 44/13 im
Ausmalf von 728 m?, ist. Simtliche oben angefiihrten Liegenschaften sind eingetragen
in das Eigentumsblatt Nr. 14 fiir die Gemeinde und das Katastergebiet Rychtarov,
Bezirk Blansko.

II. Frau RidZena Karlikova iibergibt alle oben angefiihrten Liegenschaften mit allen
Rechten und Pflichten, mit allen Bestandteilen und allem Zubehor, insb. Stall, Holz-
schuppen, Brunnen, Umzédunung sowie die dauerhaft im Garten angesetzte Bepflan-
zung, in das alleinige Eigentum des Herrn Jif{ Bartl fiir den Kaufpreis von 144.000
K¢, in Worten einhundertvierundvierzigtausend, und der Kéufer Herr Jifi Bartl kauft
diese Liegenschaften um den angefiihrten Kaufpreis und libernimmt sie in sein al-
leiniges Eigentum.

III. Der Kéufer zahlt den Kaufpreis vor Unterfertigung dieses Vertrages und der
Verkiufer bestitigt dessen Ubernahme.

IV. Die Verkauferin erklért, dass die zu iibertragenen Liegenschaften lastenfrei und
ohne Schulden sind, und dass der Kéaufer keine Lasten und Schulden betreffend die
Liegenschaften iibernimmt. Der Kdufer erklirt, dass ihm der Zustand der Liegen-
schaften bekannt ist.

V. Im Rahmen dieses Vertrages verpflichtet sich die Verkéduferin, dem Kiufer die
Nutzung der zu iibertragenden Liegenschaften mit der ersten Woche nach der Un-
terzeichnung dieses Vertrages zu ermoglichen.

VI. Der Kiufer erwirbt das Eigentum an den zu {ibertragenden Liegenschaften durch
Einverleibung in den Liegenschaftskataster beim Katasteramt Blansko.

Blansko, am 7. Juni 2003
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NAVRH NA VKLAD

Katastralni drad v Blansku
Véc: Navrh na vklad vlastnického prava
Dne 7. ¢ervna 2003 byla uzaviena kupni smlouva, kterou:

pani Rizena Karlikovd, r.¢. 515126/124, bytem Rychtarov 11, okr. Blansko, prodala
panu Jifimu Bartlovi, r.¢. 580512/4154, bytem Ttebon, Dykova 7, budovu pro bydlen{
¢.p. 58 se stavebni plochou &is. par. 26/4 a zahradu ¢is. par. 44/13. VSechny vyse
uvedené nemovitosti jsou zapsany na LV €. 14 pro obec a katastrdlni izemi Rychtarov,
okr. Blansko.

Podepsani dcastnici navrhuji, aby bylo zahdjeno fizeni o vkladu a prdvo vlastnické
ke shora uvedenym nemovitostem bylo zapsdno na jméno kupujiciho.

Predkladame:

2x prvopis oveérené kupni smlouvy

2x stejnopis této smlouvy

rozhodnuti statniho notafstvi Blansko ¢. D 27/72 z 15. 8. 1972
1x kolkovou zndmku 500 K¢

V Blansku dne 7. ¢ervna 2003

Podpisy tcastnikd:
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ANTRAG AUF EINVERLEIBUNG

Katasteramt Blansko
Betrifft: Antrag auf Einverleibung des Eigentumsrechts

Am 7. Juni 2003 wurde der Kaufvertrag abgeschlossen, wonach Frau Rizena Kar-
likova, Geburtsnummer 515126/124, wohnhaft in Rychtafov 11, Bezirk Blansko,
Herrn Jifi Bartl, Geburtsnummer 580512/4154, wohnhaft in Ttebon, Dykova 7,
Gebidude zu Wohnzwecken, Konskriptionsnummer 58 mit der bebauten Fldche, Par-
zellennummer 26/4, und den Garten, Parzellennummer 44/13 {ibergeben hat. Alle
oben angefiihrten Liegenschaften sind eingetragen im Eigentumsblatt Nr. 14 fiir die
Gemeinde und das Katastergebiet Rychtdrov, Bezirk Blansko.

Die unterfertigten Parteien stellen den Antrag auf Einleitung des Verfahrens tiber die
Einverleibung und die Eintragung der oben angefiihrten Liegenschaften zum Ver-
mogen des Kéufers.

wir legen vor:

2x das beglaubigte Original des Kaufvertrags

2x Gleichschrift dieses Vertrages

Entscheidung des staatlichen Notariats Blansko Nr. D 27/72 vom 15. 8. 1972
1x Stempelmarke 500 K¢

Blansko, am 7. Juni 2003

Unterschriften der Parteien:
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Anhang 3: Pfandbestellungsvertrag

Muster eines Pfandbestellungsvertrags entnommen aus Jankit, Nemovitosti — kopé
a prodej, 91 f.

SMLOUVA O ZRIZENI ZASTAVNIHO PRA VA
K NEMOVITOSTEM

uzaviend niZe uvedeného dne, mésice a roku mezi tcastniky dle svého prohlaseni k

pravnim ukondm zplsobilymi, jimiZ jsou:

1. pan FrantiSek Novék, rodné ¢islo 53 12 06/086, bytem Tasovice 311, ddle jen
zéstavee a dluZnik

a

2. pan Jiti Vesely, rodné ¢islo 52 02 15/077, bytem Znojmo, Holandska 1, dale jen
zastavni véfitel a veéfitel.

Clének I

Zajistovany zavazek

Dne 15. 1. 2000 byla mezi zdstavnim véfitelem a zdstavcem a dluznikem uzaviena

smlouva o plijcce, na zdkladé které ptijcil zastavn{ véfitel dluznikovi a zastavci ¢astku

200 000 K¢ s piisluSenstvim, tj. droky, kterou se zdstavce a dluznik zavézal vratit
zdstavnimu véfiteli do 15. 1. 2001.

Clének II
Predmét smlouvy

Zastavee je vyluénym vlastnikem nemovitosti, a to domu ¢.p. 311 na pozemku,
evidovaném jako parcela Cislo 48, zastavénd plocha o vymérfe 501 m? a pozemku,
evidovaném jako parcela ¢islo 48, pozemku, evidovaném jako parcela ¢islo 49,
zahrada o vyméfe 697 m? v obci Tasovice a katastrdlnim uzemi Tasovice nad Dyji
dle kupni smlouvy ze dne 28. 5. 1996 a zapsané na LV €. 454 pro obec Tasovice a
katastralni dzemi Tasovice nad Dyji.

Clanek III
Ztizeni zastavniho prava

Zastavce k zajiSténi pohleddvky zdstavniho véfitele ve vysi 200 000 K¢ zfizuje dle
této smlouvy zdstavnimu véfiteli k nemovitostem uvedenym v ¢ldnku druhém této
smlouvy zdstavni pravo a zdstavni véfitel toto zdstavni pravo k témto nemovitostem
pijima.

Clanek TV

Povinnosti zdstavce

Zastavce se zavazuje zastavnimu véfiteli, Ze své nemovitosti zatiZené zdstavnim
pravem bez souhlasu zdstavniho véfitele nepfevede na jinou osobu a nezatizi je
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vécnym bfemenem. Pro pfipad, Ze by tento zdvazek porusil, je povinen zaplatit
zastavnimu véfiteli smluvni pokutu ve vysi 10 000 K¢, kterd je soudn€ vymahatelnd.

Clanek V
Realizace z4stavniho prdva

Smluvni strany se dohodly, Ze zastavni véfitel je opravnén za podminek upravenych
zdkonem o vefejnych drazbach ¢. 26/2000 Sb. ve smyslu ust. 165a obcanského z4-
koniku pfi vykonu svého zdstavniho prava ve vefejné drazbé zpénéZit zastavenou
nemovitost, jestlize na tento zamysleny vykon zdstavniho prdva pisemné upozorni
zastavce a dluZnika. Od doruceni tohoto pisemného upozornéni nesmi zdstavce s
predmétem zastavy nakladat.

Clének VI
Intabula¢ni doloZka

1. Zastavni pravo ve prospéch zastavniho véritele dle ujedndni v ¢lanku tietim vznika
vkladem tohoto prava do katastru nemovitosti.

2. Obé smluvni strany shodné navrhuji, aby Katastrdlni ifad Znojmo vklad zéstavniho
prava do katastru nemovitosti dle této smlouvy povolil a na list vlastnictvi ¢. 454
pro obec Tasovice a katastralni dzemi Tasovice nad Dyji zapsal:

V oddilu A — beze zmény
V oddilu B — beze zmény

V oddilu C — zdstavni prdvo ve prospéch zdstavniho véfitele ze smlouvy ze dne
15. 1. 2000 na zajiSténi pohleddvky ve vysi 200 000 K¢

V oddilu D — bez zépisu
V oddilu E — tato smlouva.

3. Strany smlouvy prohlasuji, Ze se aZ do provedeni vkladu dle tohoto ¢ldnku zdrzi
jakychkoliv Cinnosti, které by vedly ke zmareni ¢i ztiZeni tohoto tkonu.

Clanek VII
ZavéreCna ustanoveni

1. Smlouva a z ni vyplyvajici pravni vztahy se fidi obCanskym zdkonikem, z. €.
40/1964 Sb. v platném znéni. O vSech sporech vyplyvajicich z této smlouvy nebo
sporech tykajicich se jejiho poruSovéni, zruseni ¢i neplatnosti, rozhodne vécné a
mistné prislusny soud.

2. Smlouva je vyhotovena v Sesti stejnopisech. Kazdd smluvni strana obdrZi po
jednom stejnopise a Ctyfi stejnopisy budou zasldny pfisluSnému katastrdlnimu
dradu.

Ve Znojmé 5. 2. 2000

Podpisy G€astnikli (OVEFENE): ...c..covivenniiii i
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VERTRAG UBER DIE BEGRUNDUNG
EINES PFANDRECHTS AN EINER LIEGENSCHAFT

abgeschlossen am unten angefiihrten Tag, Monat und Jahr zwischen den Vertrags-
parteien entsprechend deren Zustimmung zu den sich daraus ergebenden Rechts-
wirkungen. Die Vertragsparteien sind:

1. Herr FrantiSek Novdk, Geburtsnummer 531206/086, wohnhaft in Tasovice 311,
als Pfandbesteller und Schuldner

und

2. Herr Jifi Vesely, Geburtsnummer 520215/077, wohnhaft in Znojmo, Holandska
1, Pfandgldubiger und Gléaubiger.

Artikel I
Besicherte Forderung

Am 15. 1. 2000 wurde zwischen dem Pfandgldaubiger und dem Pfandbesteller und
Schuldner ein Darlehensvertrag abgeschlossen, aufgrund dessen der Pfandgldubiger
dem Schuldner und Pfandbesteller den Betrag von 200.000 K¢ samt Zubehor, das
sind Zinsen leiht, und den der Pfandbesteller und Schuldner dem Pfandgléubiger bis
15 1. 2001 zuriickzuzahlen hat.

Artikel 1T
Vertragsgegenstand

Der Pfandbesteller ist unbeschrinkter Eigentiimer folgender Liegenschaften, ndmlich
des Hauses mit der Parzellennummer 311 auf dem Grundstiick evidiert als Parzelle
Nr. 48, bebaute Fliche in der GroBe von 501 m2, des Grundstiicks, evidiert als Par-
zelle Nr. 48, das Grundstiick, evidiert als Parzelle Nr. 49, Garten in der Grofe von
697 m?, Gemeinde Tasovice und Katastergebiet Tasovice nad Dyji nach dem Kauf-
vertrag vom 28. 5. 1996 und eingetragen in das Eigentumsblatt Nr. 454 fiir die
Gemeinde Tasovice und das Katastergebiet Tasovice nad Dyji.

Artikel IIT
Begriindung des Pfandrechts

Der Pfandbesteller begriindet zur Besicherung der Forderung des Pfandgldubigers
in der Hohe von 200.000 K¢ nach diesem Vertrag zu Gunsten des Pfandgldaubigers
an den in Art. IT dieses Vertrages angefiihrten Liegenschaften ein Pfandrecht und der
Pfandgldubiger nimmt dieses Pfandrecht an diesen Liegenschaften an.

Artikel IV
Verpflichtungen des Pfandbestellers

Der Pfandbesteller verpflichtet sich dem Pfandgldubiger gegeniiber, seine pfand-
rechtlich belasteten Liegenschaften ohne Zustimmung des Pfandgldubigers nicht
einem Dritten zu iibertragen und keine dingliche Last zu begriinden. Fiir den Fall,
dass er diese Verpflichtung verletzt, hat er dem Pfandgldubiger eine Vertragsstrafe
in der Hohe 10.000 K¢ zu zahlen, die gerichtlich einzufordern ist.
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Artikel V
Realisierung des Pfandrechts

Die Vertragsparteien kommen iiberein, dass der Pfandglédubiger berechtigt ist, unter
den Bedingungen der Anordnungen des Gesetzes iiber die 6ffentlichen Versteigerungen
Nr. 26/2000 Slg. i.S.d. Anordnung des § 165a des Biirgerlichen Gesetzbuches fiir
die Realisierung seines Pfandrechts die verpfindete Liegenschaft in Zuge einer 6f-
fentlichen Versteigerung zu verwerten, wenn er den Pfandbesteller und Schuldner
auf die beabsichtigte Realisierung schriftlich hinweist. Ab der Zustellung dieses
schriftlichen Hinweises darf der Pfandbesteller nicht iiber den Pfandgegenstand
verfiigen.

Artikel VI
Intabulationsklausel

1. Das Pfandrecht zu Gunsten des Pfandgliubigers nach der Ubereinkunft in Art.
IIT entsteht durch die Einverleibung dieses Rechts in den Liegenschaftskataster.

2. Beide Vertragsparteien beantragen einvernehmlich, das Katasteramt Znojmo moge
die Einverleibung des Pfandrechts in den Liegenschaftskataster nach diesem Ver-
trag bewilligen und in das Eigentumsblatt Nr. 454 fiir die Gemeinde Tasovice
und das Katastergebiet Tasovice nad Dyji eintragen:

In das A-Blatt: keine Anderungen
In das B-Blatt: keine Anderungen

In das C-Blatt: Pfandrecht zu Gunsten des Pfandglidubigers nach dem Vertrag
vom 15. 1. 2000 zur Besicherung der Forderung in der Hohe von 200.000 K¢

In das D-Blatt — keine Eintragungen
In das E-Blatt — diesen Vertrag.

3. Die Vertragsparteien stimmen zu, dass sie bis zur Durchfiihrung der Einverleibung
entsprechend dieses Artikels simtliche Handlungen unterlassen, die zur Vereitelung
oder Erschwerung dieser Rechtshandlung fiihren kann.

Artikel VII
Schlussbestimmungen

1. Der Vertrag und die sich daraus ergebenden Rechtshandlungen richten sich nach
dem Biirgerlichen Gesetzbuch Nr. 40/1964 Slg. i.d.g.F. Uber alle Streitigkeiten
aus diesem Vertrag oder Streitigkeiten betreffend eines VerstoBes dagegen bzw.
betreffend der Auflosung oder Ungiiltigkeit dieses Vertrages hat das sachlich und
ortlich zustdndige Gericht zu entscheiden.

2. Der Vertrag wird in sechs Gleichschriften ausgefertigt. Jede Vertragspartei erhilt
davon eine Ausfertigung. Vier Gleichschriften werden dem zustindigen Katas-
teramt libermittelt.

Znojmo 5. 2. 2000
Unterschriften der Parteien (beglaubigt): ........cococvuiiiiiiiiiiii e
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