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10 Vorwort

Vorwort

Der Verband deutscher Pfandbriefbanken ist einer der fiinf Spitzenverbénde der
deutschen Kreditwirtschaft und vertritt als Verband der Pfandbriefe emittierenden
Banken fast alle Pfandbriefemittenten Deutschlands mit mehr als 97 % des Umlaufs.
Die Mitgliedsbanken des vdp gehoren zu den bedeutendsten Kapitalgebern fiir den
Wohnungs- und Gewerbebau. Auf die 36 im Verband Deutscher Pfandbriefbanken
(vdp) zusammengeschlossenen Kreditinstitute entfiel zum 30. Juni 2010 ein Bestand
an Krediten fiir gewerblich genutzte Immobilien in Hohe von etwa 320 Mrd. Euro.
Davon wiederum waren zur Jahresmitte 2010 mehr als die Hélfte (51 %) Finanzie-
rungen auslidndischer Immobilien. Das entspricht einem Gesamtvolumen von 162 Mrd.
Euro.

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 wur-
de auch die vorliegende Publikation erarbeitet. Das CLC ist eine Osterreichische
Forschungs- und Beratungseinrichtung unter der Tréigerschaft des Bundesministers
fiir Justiz, der Vereinigung der Osterreichischen Richterinnen und Richter, der Kam-
mern der Rechtsanwiilte und Notare, der Wirtschaftskammer Osterreich und der
Industriellenvereinigung, die durch ihre Einbringung in die Rechts- und Institutio-
nenreformen 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, Grund-
buch- und Katasterwesen, b) Insolvenzrecht und Kreditsicherheiten, c) Zivilprozess,
Exekutionsrecht und Schiedsgerichtswesen sowie d) Justizmanagement.

Im erstgenannten Forschungsschwerpunkt hat die vorliegende aktualisierte Untersu-
chung das Liegenschaftsrecht in Ungarn zum Gegenstand und stellt somit zugleich
die Neuauflage von Band 27 der Schriftenreihe dar. Ahnliche — neu aufgelegte —
Darstellungen sind auch fiir Tschechien und Ruménien in Vorbereitung.

Das Werk ,,Grundeigentum und Sicherheiten in Ungarn® bietet eine Untersuchung
der rechtlichen Regelungen iiber Immobilien und deren praktische Anwendung mit
besonderem Augenmerk auf die Funktionsweise des ungarischen Liegenschaftsre-
gisters und das Pfandrecht, das auch die hypothekarische Belastung umfasst. In
Ungarn besteht — ebenso wie in Tschechien und in der Slowakei — ein einheitliches
System von Grundbuch und Kataster, das in Ungarn in die Zustindigkeit des Minis-
teriums fiir Landwirtschaft und regionale Entwicklung féllt und von den Bodendm-
tern gefiihrt wird.

Abschnitt I der Darstellung bietet einen aktualisierten Uberblick iiber jene Aspekte
des Schuld- und Sachenrechts, die fiir den Immobilienbereich relevant sind. Der
Schwerpunkt liegt hier bei Fragen der rechtlichen Regelung des Eigentums. Abschnitt
IT behandelt das Liegenschaftsregistersystem aus rechtlicher und praktischer Sicht.
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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. Auch wird das selbstindige, nicht-akzessorische Pfand-
recht untersucht, das in der Praxis wegen ungeklérter Fragen immer noch nicht von
allen Banken verwendet wird.

In die zweite Auflage wurden die seit dem ersten Erscheinen des Werkes in Kraft
getretenen zahlreichen Novellen und gesetzlichen Anderungen eingearbeitet, welche
in erheblichem MaBe durch die — Ungarn besonders beeintrichtigende — Wirtschafts-
krise bedingt sind. Es wurden weiters viele gerichtliche Entscheidungen und durch
die Praxis bedingte Anmerkungen eingefiigt. Auch der umfangreiche Anhang, der
viele in der Praxis Verwendung findende Formularsitze enthélt, wurde der neuen
Rechtslage angepasst.

Der Autor der Neuauflage des Werkes, Illa Baldzs, studierte Rechtwissenschaften
an der Universitdt Wien und der Kéroli Gdspar Universitit in Budapest und leitet
als Prokurist die Rechtsabteilung der in Ungarn ansissigen Tochterbank der Oster-
reichischen Hypo-Bank Burgenland, der Sopron Bank Burgenland. Im Mutterinstitut
ist er weiterhin schwerpunktmifig fiir Cross-Border-Finanzierungen, ungarisches
Bankaufsichtsrecht und Insolvenzrecht zustindig. Des Weiteren ist er Geschiftsfiih-
rer der der Hypo-Bank Burgenland und der Sopron Bank Burgenland gehdrenden
Immobilienerwerbs- und -verwaltungsgesellschaften in Ungarn.

Dem Verband ungarischer Hypothekenbanken und insbesondere seinem Geschifts-
fiihrer, Herrn Dr. Andrds Gdbor Botos, verdankt auch die Neuauflage des Werkes
Hinweise und Ausfiihrungen zur gelebten Praxis.

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 Immobilienrechts

A Rechtsquellen

1 Materiellrechtliche Bestimmungen des Immobilienrechts

Das Recht auf Eigentum ist in § 13 Abs. 1 der Ungarischen Verfassung (Gesetz
Nr. XX/1949 i.d.g.F. iiber die Verfassung der Republik Ungarn [VerfG]; A Magyar
Koztdrsasdg Alkotmdnya) grundgelegt. Das Recht auf Eigentum findet sich zwar
nicht im Grundrechtskatalog in Kapitel XII der Verfassung, dennoch steht sein Cha-
rakter als verfassungsmifig garantiertes subjektives Recht aufier Zweifel.! Vor dem
Hintergrund der fritheren sozialistischen Eigentumsordnung, in der das Staatseigen-
tum (dllami tulajdon) gegeniiber dem Privateigentum (magdntulajdon) stark privi-
legiert war, ist § 9 Abs. 1 VerfG, wonach simtliche Eigentumsformen als gleichwer-
tig betrachtet werden und den gleichen gesetzlichen Schutz genieen, von grundle-
gender Bedeutung.

Die grundlegenden materiellrechtlichen Bestimmungen zum ungarischen Liegen-
schaftsrecht finden sich im Biirgerlichen Gesetzbuch (BGB; Gesetz Nr. IV/1959
i.d.g.F. liber das Biirgerliche Gesetzbuch; polgdri torvénykonyv [PTK]). Das Sachen-
recht ist in §§ 94 — 197 BGB geregelt.

Am 21. 9. 2009 hat das ungarische Parlament — als Abschluss eines fast 20 Jahre
dauernden Prozesses der umfassenden Neukodifikation — eine neue Fassung des BGB
angenommen. Das Gesetzbuch hiitte schrittweise, beginnend mit dem 1. 5. 2010 in
Kraft treten sollen. Das neue BGB wurde nach einem modifizierten Pandektensystem
aufgebaut und enthélt 7 Biicher (Einfiihrende Bestimmungen, Personen, Familienrecht,
Sachenrecht, Schuldrecht, Erbrecht, Schlussbestimmungen), jedoch — in Abweichung
zum deutschen BGB — keinen Allgemeinen Teil. Nach einem verfassungsgerichtlichen
Urteil, welches die Vorbereitungszeit vor dem Inkraftreten des Gesetzbuches fiir zu kurz
beurteilt hat, hat das im April 2010 gewihlte neue, biirgerlich dominierte Parlament
das Inkraftreten letzlich verhindert. Das Gesetzbuch soll von einer neuen Kommis-
sion iiberarbeitet werden; die neue Fassung soll am 1. Januar 2013 in Kraft treten.

Das Wohnungseigentum ist im Gesetz Nr. CXXXIII/2003 i.d.g.F. tiber die Gemein-
schaftshiuser (WEG; torvény a tdrsashdzakrol) geregelt. In diesem Gesetz werden
die Eigentumsverhiltnisse, die Begriindung von Wohnungseigentum, die gemeinsa-
me Verwaltung sowie die Beendigung und Auseinandersetzung des Wohnungseigen-
tums normiert. Mit dem WEG eng verkniipft ist das Gesetz Nr. CXV/2004 iiber die
Wohnungsgenossenschaften (WGG; torvény a lakdsszovetkezetekrdl), womit Griin-
dung, Organisation und Verwaltung von zu Zwecken des Wohnbaus gegriindete
Genossenschaften geregelt werden.

Mafgeblich fiir die Liegenschaftsregistierung ist das Gesetz Nr. CXLI/1997 tiber
das Liegenschaftsregister (LRegG; torvény az ingatlan-nyilvdntartdsrol, egységes
szerkezetben a végrehajtdasrol szolo 109/1999 (XII. 29.) FVM rendelettel) samt der
Durchfiihrungsverordnung Nr. 109/1999 vom 29. 12. 1999 i.d.g.F. des Ministers
fiir Landwirtschaft und regionale Entwicklung (DV-LRegG). Nihere Bestimmungen

1 Lenkovics, Magyar polgdri jog. Dologi jog® (2006) 199.
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in diesem Zusammenhang finden sich im Gesetz Nr. LXXVI/1996 i.d.g.F. iiber
die Landvermessungs- und Kartographietitigkeit (torvény a foldmérési és
térképészeti tevékenységrdl) und in der damit verbundenen gemeinsamen Verordnung
Nr. 63/1999 vom 21. 7. 1999 i.d.g.F. iiber Verwaltung, Weitergabe und Gebiihren
der staatlichen Landvermessungs- und Kartographiegrunddaten des Ministers fiir
Landwirtschaft und regionale Entwicklung, des Ministers fiir Heimatschutz und des
Ministers fiir Finanzen (FVM-HM-PM egyiittes rendelet a foldmérési és térképészeti
dllami alapadatok kezelésérdl, szolgdltatdsdrol és egyes igazgatdsi szolgdltatdsi
dijakrol) sowie in der Regierungs-VO Nr. 338/2006 vom 23. 12. 2006 iiber die
Bodenimter, iiber das Institut fiir Geodésie, Kartographie und Fernerkundung,
Kommission fiir Geografische Namen und iiber die Detailvorschriften des Lie-
genschaftsregisterverfahrens (kormdnyrendelet a foldhivatalokrol, a Foldmérési és
Tdvérzékelési Intézetrdl, a Foldrajzinév Bizottsdgrol és az ingatlan-nyilvdntartdsi
eljdrds részletes szabdlyairdl). Fiir die Anderung von Grundstiicken insb. durch
Vereinigung oder Liegenschaftsteilung ist die VO Nr. 85/2000 i.d.g.F. vom 8. 11. 2000
des Ministers fiir Landwirtschaft und regionale Entwicklung tiber die Parzellierung
(telekalakitdsrol sz0l6 FVM-rendelet) maligeblich.

Die grundsitzlichen Bestimmungen des Raumordnungs- und 6ffentlichen Baurechts
sowie des Denkmalschutzes finden sich im Gesetz Nr. LXXVIII/1997 i.d.g.F. iiber
Gestaltung und Schutz der bebauten Umwelt (Bauwesengesetz, torvény az épitett
kornyezet alakitdsdrol és védelmérdl) und im Gesetz Nr. LXIV/2001 i.d.g.F. iiber
den Schutz des kulturellen Erbes (t6rvény a kultiirdlis orokség védelmérdl). Weiters
sind fiir den Liegenschaftsbereich das Gesetz Nr. LIII/1996 i.d.g.F. iiber den Natur-
schutz (torvény a természet védelmérdl).

Die Entstehung und Hohe der Gebiihrenpflicht bei Rechtsgeschiften betreffend
Liegenschaften (insb. durch Liegenschaftskauf, Erbgang oder gerichtliche Ent-
scheidung) sind im Gesetz Nr. CXIII/1990 i.d.g.F. iiber die Gebiihren (torvény az
illetékrol) geregelt.

Die Regelungen zum Auslindergrundverkehr finden sich in der Regierungs-VO
Nr. 7/1996 vom 18. 1. 1996 i.d.g.F. iiber den Liegenschaftserwerb durch Ausldnder
(kormdnyrendelet a kiilfoldiek ingatlanszerzésérdl) sowie im Gesetz Nr. LV./1994
i.d.g.F. tiber den Produktivboden (t0rvény a termdfoldrdl).

Fiir das Bank- und Kreditwesen sind insb. folgende Rechtsnormen einschlédgig: das
Gesetz Nr. CX1I1/1996 i.d.g.F. tiber die Kreditinstitute und Finanzunternehmen (Bank-
wesengesetz; BWG) (torvény a hitelintézetekrdl és a pénziigyi vdllalkozdsokrol),
das Gesetz Nr. CXX/2001 i.d.g.F. iiber den Kapitalmarkt (Kapitalmarktgesetz;
KMG) (torvény a tékepiacrol), das Gesetz Nr. LVIII/2001 i.d.g.F. iiber die Ungari-
sche Nationalbank (torvény a magyar nemzeti bankrol), das Gesetz Nr. CXXXV/2007
i.d.g.F. iiber die staatliche Aufsicht iiber die Finanzorganisationen (torvény az
pénziigyi szervezetek dllami feliigyeletérdl), das Gesetz Nr. XXX/1997 i.d.g.F. liber
Pfandbriefkreditinstitute und den Pfandbrief (torvény a jelzdloghitelintézetekrdl és
a jelzdloglevélrdl) und das Gesetz Nr. CXIII/1996 i.d.g.F. iiber die Bausparkassen
(torvény a lakastakarékpénztdrakrdl). In diesem Zusammenhang seien auch das Ge-
setz Nr. CLV/1997 i.d.g.F. iiber den Verbraucherschutz (torvény a fogyasztovédelemrdl),
die Regierungs-VO Nr. 12/2001 vom 31. 1. 2001 i.d.g.F. iiber staatliche Unterstiit-
zungen zu Wohnzwecken i.d.g.F. (kormdnyrendelet a lakdscélii tamogatdsokrol) und
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das Gesetz Nr. CXXXVI/2007 i.d.g.F. iiber die Verhinderung und Vorbeugung der
Geldwidsche und der Terrorismusfinanzierung (t0rvény a pénzmosds és a
terrorizmus finanszirozdsa megeldzésérdl és megakaddlyozdsdrol) zu erwihnen.

Ein Handelsgesetzbuch kennt die ungarische Rechtsordnung nicht. Die schuldrecht-
lichen Regelungen betreffend die Handelsgeschifte finden sich im BGB. Die we-
sentlichen gesellschaftsrechtlichen Bestimmungen sind im Gesetz Nr. IV/2006
i.d.g.F. iiber die Wirtschaftsgesellschaften (t6rvény a gazdasdgi tdrsasdgokrol) sowie
in Spezialgesetzen (etwa im KMGQG) geregelt.

Die Grundsitze des Datenschutzes sind im Gesetz Nr. LXIII/1992 i.d.g.F. iiber den
Schutz privater Daten und iiber den 6ffentlichen Zugang von Daten von allgemeinem
Interesse (torvény a személyes adatok védelmérdl és a kozérdekii adatok
nyilvdnossdgdrol) festgelegt. Dariiber hinaus finden sich spezielle Bestimmungen in
den Fachgesetzen (so auch im BGB oder im LRegG).

2 Verfahrensrechtliche Bestimmungen

Das Verwaltungsverfahren ist im Gesetz Nr. CXL/2004 iiber die allgemeinen Vor-
schriften des behordlichen Verwaltungsverfahrens und der behordlichen Dienstleis-
tungen (Verwaltungsverfahrensgesetz [VVG]; torvény a kozigazgatdsi hatosdgi
eljdards és szolgdltatds dltaldnos szabdlyairol) geregelt. Das VVG ist insb. auch im
Liegenschaftsregistrierungsverfahren und im baurechtlichen Genehmigungsverfahren
von wesentlicher Bedeutung. Abweichende Verfahrensbestimmungen finden sich
regelmifBig in den speziellen Verwaltungsgesetzen.

Fiir das Liegenschaften betreffende gerichtliche Verfahren gilt die Zivilprozessord-
nung (ZPO) (Gesetz Nr. 11I/1952 i.d.g.F. iiber die Zivilprozessordnung; torvény a
polgdri perrendtartdsrol).

Im Liegenschaftsregistrierungsverfahren sind zudem das Gesetz Nr. XLI/1991 i.d.g.F.
tiber die offentlichen Notare (10rvény a kozjegyzokrdl), das notarielle Beglaubigun-
gen und Notariatsakte regelt, das Gesetz Nr. XI/1998 i.d.g.F. iiber die Rechtsanwil-
te (torvény az iigyvédekrdl) und das Gesetz Nr. XXXV/2001 iiber die elektronische
Signatur (torvény az elektronikus aldirdsrol) von Bedeutung.

Die exekutive Verwertung von Liegenschaften bzw. die Verwertung von Liegen-
schaften in der Insolvenz regeln die ZPO, das Gesetz Nr. LIII/1994 iiber die Voll-
streckung (EO) (torvény a birdsdgi végrehajtdsrol) und das Gesetz Nr. IL/1991
i.d.g.F. iiber das Konkursverfahren und das Liquidationsverfahren (Konkursgesetz,
KG) (torvény a csddeljdrdsrol és a felszamoldsrol).

B Liegenschaftseigentum

1 Die Liegenschaft als unbewegliche Sache
a Sachen (dolgok)

Im Vergleich zu dem sehr weiten Sachbegriff des osterreichischen Privatrechts ist
der Sachbegriff des ungarischen Privatrechts wesentlich enger gefasst. Nach oster-
reichischem Verstindnis wird im rechtlichen Sinn eine Sache genannt, ,,was von
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der Person unterschieden ist und zum Gebrauche der Menschen dient (§ 285 6ABGB).
Eingeschriinkt 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 beherrsch-
bar ist, etwa die Luft oder das offene Meer. Man spricht in diesem Zusammenhang
von Gemeingut, weil deren Benutzung allen gestattet ist.?

Nach ungarischem Verstindnis wird der Begriff Sache als Gegenstand des Eigen-
tumsrechts behandelt. So trigt Teil III des BGB (§§ 94 — 197) den Titel ,,Eigentums-
recht” und nicht etwa den Titel ,,Sachenrecht”. Eine eigenstindige Definition des
Sachbegriffs findet sich nicht.* § 94 Abs. 1 BGB formuliert den Sachbegriff folgen-
dermaf3en:

,Jede Sache, die in Besitz genommen werden kann, kann Gegenstand des Eigen-
tumsrechts sein.”

Die Moglichkeit der Besitznahme als entscheidendes Kriterium fiir den Sachbegriff
ist sowohl als physische Eigenschaft als auch als rechtliche Voraussetzung zu
verstehen.* Nur faktisch beherrschbare korperliche Dinge konnen in Besitz genom-
men werden und gelten als Sache, sofern die Besitznahme des betreffenden Gegen-
standes als solcher nicht durch eine Rechtsnorm ausgeschlossen ist.> Als Sachen
gelten daher lediglich korperliche Sachen intra commercium. Daher gelten Rechte
und Forderungen — anders als in Osterreich® — nicht als Sachen.” Nicht als Sache
gelten — selbstverstindlich — der Mensch als Person und der menschliche Korper,
sehr wohl aber gelten abgetrennte Korperteile oder menschliche Leichen als Sache.
Gem. § 94 Abs. 2 BGB sind die Vorschriften zum Eigentum auch auf Geld, Wert-
papiere und auf die ,,wie Sachen nutzbare Krifte der Natur* (gemeint ist vor allem
die aus Naturkriften gewonnene Energie) anzuwenden.

b Sachverbindungen
aa  Einfache Sachen und Sachverbindungen

Sachen konnen in einfache Sachen und Sachverbindungen unterteilt werden. Un-
ter einer einfachen Sache versteht man eine Einheit, die ohne vollkommene Zersto-
rung nicht zerlegt werden kann (eine Vase, ein Gemailde). Bei den Sachverbindun-
gen wird wieder zwischen zusammengesetzten Sachen und Zubehor unterteilt. Die
Definition der Sachverbindungen erfolgt mit Hinblick auf das Eigentumsrecht.

Zusammengesetzte Sachen bestehen aus der Hauptsache und ihren Bestandteilen.

bb Bestandteile (alkotorészek)

Gem. § 95 BGB erstreckt sich das Eigentumsrecht auf alles, ,,was mit einer Sache
dauerhaft auf eine Weise verbunden ist, dass die Sache oder ihr abgetrennter Teil
durch die Abtrennung zerstort oder ihr Wert oder ihre Brauchbarkeit wesentlich
verringert sein wiirde.“ Bei solcherart verbundenen Sachen handelt es sich um Be-
standteile einer zusammengesetzten Sache. Bestandteile teilen das rechtliche Schick-
sal der Hauptsache. Die Hauptsache und ihre Bestandteile sind typischerweise
physisch miteinander verbunden und bilden eine wirtschaftliche und rechtliche

Koziol/Welser, Biirgerliches Recht' T (2006) 243.

Vékds in von Bar, Sachenrecht in Europa II (2000) 164.

Vékds in von Bar, 166.

KJK-Kerszov, Complex DVD Jogtdr, PTK-Kommentdr zu § 94 BGB (2010).
Koziol/Welser, Biirgerliches Recht' T (2006) 242.

Lenkovics, Dologi jog, 36.

NN R W
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Einheit. Dies gilt auch dann, wenn der Bestandteil an sich eine eigenstidndige Sache
ist oder dies urspriinglich war.

Die Verbindung zwischen der Sache und ihrem Bestandteil muss in dem MaBe dau-
erhaft und stabil sein, dass eine Trennung der Bestandteile nur unter Verletzung oder
Verlust der Substanz der zusammengesetzten Sache moglich ist. Bestandteile sind
etwa die Réder eines Autos, ein im Garten gepflanzter und eingewurzelter Baum,
die Balken im Dach eines Gebédudes oder die Badewanne in einem Haus. Pflanzen
sind bis zu ihrer Trennung vom Boden Bestandteile der Liegenschaft, teilen deren
rechtliches Schicksal und stehen somit im Eigentum des Liegenschaftseigentiimers.
Erst mit der Trennung vom Boden (etwa durch Ernte oder durch das Fillen eines
Baumes) werden sie zu selbststindigen einfachen Sachen, sodass sie mit Ernte der
Frucht oder Fillung des Baumes zu selbststindigen Sachen werden.

Die neuere Rsp. betont jedoch an Stelle des Kriteriums der physischen Trennbarkeit
von der Hauptsache v.a. die wirtschaftliche Einheit der Bestandteile mit der Haupt-
sache ® Anders als in Osterreich® unterscheidet das ungarische Sachenrecht nicht
zwischen selbststidndigen und unselbststindigen Bestandteilen.

Bestandteil einer Liegenschaft (Nédheres zum Liegenschaftsbegriff s. sogleich unten
I.B.1.¢) ist vor allem das darauf errichtete Gebaude. So teilt die auf dem Grund-
stiick erbaute Garage als Bestandteil der Liegenschaft das rechtliche Schicksal des
Grundstiickes. In Ungarn gilt demnach der Grundsatz ,, superficies solo cedit*. Fal-
len jedoch das Eigentum an dem Gebdude und das Eigentum am darunter liegenden
Griindstiick auseinander (Néheres dazu s. unten 1.B.1.d), ist das Gebdude nicht Be-
standteil der Liegenschaft, sondern eine selbststindige Liegenschaft, die gem. § 12
lit. a LiegRG als ,,sonstige selbststandige Liegenschaft” im Liegenschaftsregister zu
evidieren ist (N#heres s. unten Abschnitt IT).

Keller, deren Eingang sich auf dem im Eigentum des Kellereigentiimers stehenden
Grundstiick befinden, gelten als Bestandteil des Grundstiicks und sind somit keine
selbststindige Liegenschaften. Sehr wohl handelt es sich um eine selbststindige
Liegenschaft (und nicht um einen Bestandteil einer Liegenschaft), wenn sich ein
Keller (oder auch eine Tiefgarage) zumindest teilweise unter einem Grundstiick
befindet, das nicht im Eigentum des Kellereigentiimers steht. In diesem Fall ist der
Keller gem. § 12 lit. a LiegRG als ,,sonstige selbststindige Liegenschaft” in das
Liegenschaftsregister einzutragen (Niheres s. unten Abschnitt II).!°

Bestandteile eines Hauses sind etwa Stromleitungen und Installationen fiir die Was-
serversorgung.'!
cc Zubehor (tartozék)

Der Begriff des Zubehors ist gesetzlich nicht ausdriicklich definiert, sondern ist
ebenso wie der Begriff des Bestandteils mit Hinblick auf das Eigentumsrecht for-
muliert. Gem. § 95 Abs. 2 BGB erstreckt sich — im Zweifel — das Eigentum auch

8  So verliert eine ohne weiteres abmontierbare automatische Heizungssteuerungsanlage durch
ihre Installation ihre rechtliche Eigenstdndigkeit und geht in das Eigentum des Hauseigentiimers
iiber, da mit ihrer Entfernung der Wert und die Benutzbarkeit des Hauses erheblich beeintrichtigt
wird (Lenkovics, Dologi jog, 36).

Koziol/Welser, Biirgerliches Recht'® T (2006) 247 f.

10 Ausdriicklich normiert § 13 Abs. 3 LiegRG den Fall, dass sich der Kellereingang auf einem
offentlichen Grundstiick befindet und sich der Keller nicht bis unter eine Liegenschaft, die im
Eigentum des Kellereigentiimers steht, erstreckt. Auch dann gilt der Keller gem. § 13 Abs. 3
LiegRG als selbststidndige Liegenschaft, die im Liegenschaftsregister als eigener Grundbuchs-
korper evidiert werden muss.

11 BH 1991. 372.
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darauf, ,,was, ohne Bestandteil zu sein, in der Regel zum bestimmungsgemaifen
Gebrauch oder Erhaltung der Sache notig ist oder dies fordert.*

Fiir die Zubehorseigenschaft miissen zwei Kriterien erfiillt sein: Einerseits muss die
Sache nach der Ubung des redlichen Geschiftsverkehrs sowie der 6rtlichen Gewohn-
heiten dem bestimmungsgeméBen Gebrauch und dem Erhalt der Hauptsache dienen,
andererseits muss die Sache von ihrem Eigentlimer als Zubehor gewidmet sein. Als
Zubehor eines Hauses gelten insb. Gasthermen, Zentralheizungsanlagen, Ofen oder
Kiichenherde.'? StraBenbeleuchtungsanlagen gelten als Zubehor der StraBe." Pavil-
lons sind trotz mechanischer Verbindung mit dem Boden Zubehor des Grundstiicks,
sofern nur die voriibergehende Verbindung mit der Liegenschaft beabsichtigt ist.'
Ebenso gelten Scheunen als Zubehor des Grundstiicks, wenn sie ohne erheblichen
Wertverlust wieder von der Liegenschaft entfernt werden kdnnen. Zubehor von
Grundstiicken sind zudem Z&aune.'> Nur beweglichen Sachen kann die Zubehérsei-
genschaft zukommen. Keinesfalls kann eine Liegenschaft Zubehor einer anderen
Liegenschaft sein.'®

Zubehorsachen teilen nur im Zweifel das rechtliche Schicksal der Hauptsache. Ob
etwa im Falle eines Liegenschaftskaufs bestimmte Zubehorsachen das rechtliche
Schicksal der Liegenschaft teilen (also vom Kaufvertrag mit umfasst sind) oder ob
sie selbststindige Sachen sind (die nicht vom Kaufvertrag betroffen sind), ist primér
vertraglich festzulegen. Im Zweifel werden Zubehorsachen mit der Liegenschaft
mitverkauft bzw. mitverpfandet, wenn der Vertrag dariiber keine Regelung trifft.

c Liegenschaften

Das BGB trifft die Unterscheidung zwischen beweglichen Sachen (ingd) und un-
beweglichen Sachen (ingatlan). Unbewegliche Sachen sind Liegenschaften.

Die Begriffe ,,bewegliche Sache®, ,,unbewegliche Sache* bzw. ,.Liegenschaft* sind
im BGB nicht definiert. Lehre und Rsp. verstehen unter einer Liegenschaft in erster
Linie Grundstiicke (telek). Weiters gelten als Liegenschaften Sachen, die aufgrund
ihrer Verbindung mit dem Boden als Bestandteil (vgl. oben I.B.1.b.bb) des Grund-
stiicks zu qualifizieren sind."” Alle anderen Sachen sind bewegliche Sachen.'®

Der genannte Liegenschaftsbegriff entspricht auch demjenigen des LiegRG.! Das
LiegRG unterscheidet einerseits zwischen Grundstiicken gem. § 11 Abs. 1 LiegRG
und sonstigen selbststindigen Liegenschaften andererseits. Bei beiden handelt es
sich um selbststindige Liegenschaftsregisterkorper, die in das Liegenschaftsregister
zu evidieren sind.?

12 Lenkovics, Dologi Jog, 46.

13 KJK-Kerszov, PTK-Kommentar zu § 95 BGB.

14 BH 1995. 472.

15 Umgekehrt handelt es sich etwa bei unverbauten Baumaterialen, die auf einem Grundstiick
gelagert werden, nicht um Zubehor der Liegenschaft. Allerdings konnen diese Baumaterialien
durch vertragliche Vereinbarung zu Zubehor der Liegenschaft erklirt werden (KJK-Kerszov,
PTK-Kommentar zu § 95 BGB).

16 BH 1991. 372 sowie Zivilrechtliche Grundsatzentscheidung des OG Nr. XX VI iiber das Eigen-
tumsrecht, die Verwaltung, die Erhaltung und den Ersatz von am StraBlenrand gepflanzten Bdumen.

17 BH 1991. 372; Zivilrechtliche Grundsatzentscheidung des OG Nr. XX VI iiber das Eigentumsrecht,
die Verwaltung, die Erhaltung und den Ersatz von am StraBenrand gepflanzten Bdumen.

18  Kriterium fiir die Eigenschaft als bewegliche Sache ist dabei die Moglichkeit, die Sache ohne
Verletzung ihrer Substanz von einem Ort zu einem anderen zu versetzen. Somit konnen (kleine)
Hiuser bewegliche Sachen sein, sofern ihre Versetzung ohne Verletzung ihrer Substanz und
ohne groBere Schwierigkeit moglich ist. Bewegliche Sachen sind demnach auf einem Beton-
sockel stehende Holzhiuser, die als Ganzes entfernt werden konnen (Lenkovics, Dologi jog, 39).

19 Rakvdcs, Uj tarsashézi torvény — Kommentér* (2004) 14.

20 Vgl. Petrik, Ingatlan-nyilvantartds — Kommentar? (2006) 88.
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Nach § 11 Abs. 1 LiegRG gelten als Grundstiicke (Niheres s. unten II.B.1):

¢ in der Natur zusammenhingende Teile der Erdoberfliche, fiir dessen Teile
die Eigentums- oder Vermogensverwaltungsverhéltnisse allesamt identisch sind;

¢ parzellierte und aufgeschlossene Baugrundstiicke, unabhingig von den Eigen-
tums- und Vermogensverhéltnissen;

¢ StraBlen, Plitze, Eisenbahngelinde und Kanile.
Als sonstige selbststindige Liegenschaften gelten gem. § 12 LiegRG:

¢ Gebaude, Keller, Tiefgaragen und andere Bauwerke, wenn sie nicht oder nur
zum Teil das Eigentum des Parzelleneigentiimers bilden;

¢ Eigentumswohnungen (Néheres zum Wohnungseigentum s. unten 1.B.2.e.bb);

¢ Genossenschaftswohnungen (Niheres zu den Genossenschaftswohnungen
s. unten 1.B.2.e.cc);

¢ von Offentlichen Flichen ausgehendende Kellerridume (unterirdische Lager-
rdume, Garagen etc.).

d Grundstiick und Gebéude
aa Superficies solo cedit

Der romisch-rechtliche Grundsatz ,,superficies solo cedit*“, wonach das Gebédude das
rechtliche Schicksal des Grundstiicks teilt, worauf es errichtet wurde, hat in Ungarn
als wesentliches Strukturprinzip des Immobiliarsachenrechts seine Giiltigkeit. Grund-
sitzlich wird das Gebédude (épiilet) als Bestandteil des Grundstiicks betrachtet
(vgl. § 11 Abs. 4 LiegRG). Wenn auch das Gesetz in Ausnahmefillen die Konstel-
lation ermdéglicht, in denen das Gebédude und das darauf errichtete Grundstiick im
Eigentum von verschiedenen Personen steht, ist die Priferenz des Gesetzgebers fiir
ein einheitliches Eigentum an Grundstiick und Gebéude klar erkennbar.

Der Grundsatz ist in § 97 Abs. 1 BGB verankert:
,»Das Eigentumsrecht am Gebdude steht dem Eigentiimer des Grundstiicks zu.“

Betreffend die Ubertragung und Verpfindung von Liegenschaften findet sich der
Grundsatz ,, superficies solo cedit* in § 113 BGB:

»Steht das Eigentumsrecht an einem Gebdude dem Grundstiickseigentiimer zu,
so kann dieses nur zusammen mit dem Eigentumsrecht an dem Grundstiick iiber-
tragen oder belastet werden.*

In diesem Zusammenhang steht auch die Regelung des § 97 Abs. 3 BGB: Fiir den
Fall, dass Grundstiickseigentiimer und Gebdudeeigentiimer nicht identisch sind (da-
zu s. sogleich unten), steht im Falle der VerduBerung des Grundstiicks bzw. des
Gebiudes dem Grundstiickseigentiimer ein gesetzliches Vorkaufsrecht fiir das Ge-
biude und dem Gebiudeeigentiimer ein gesetzliches Vorkaufsrecht fiir das Grundstiick
zu (Niheres zum Vorkaufsrecht s. unten 1.C.2.b.cc).?!

Das Gesetz kennt jedoch zwei Fille einer Durchbrechung des Grundsatzes
., superficies solo cedit“. Dies kann entweder aufgrund einer entsprechenden ver-
traglichen Vereinbarung iiber eine Baufiihrung auf fremdem Grund gem. § 97
Abs. 2 BGB oder im Falle einer Baufiihrung auf fremdem Grund durch einen gut-
gldubigen Nichtberechtigten gem. §§ 137 ff. erfolgen.

21  Stellungnahme des Zivilrechtlichen Kollegiums des Obersten Gerichtshofs PK 9 iiber die Fragen
in Verbindung mit der Ausiibung des Vorkaufrechts.
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bb  Baufiihrung auf fremdem Grund

Mit dem Vertrag gem. § 97 Abs. 2 BGB (Uberbauvereinbarung, rdépitési
megdllapodds) gestattet der Grundstiickseigentiimer einer weiteren Person (dem
Baufiihrer), ein Gebdude auf seinem Grundstiick zu errichten. Dieser Vertrag
kann eigentlich nur Gebidude betreffen, die erst errichtet werden sollen. Demnach
sind Vereinbarungen, wonach das Eigentum eines bereits bestehenden Gebdudes vom
Eigentum des Grundstiicks getrennt werden soll, unzuléssig. In der Praxis ist es nicht
selten, dass solche Vertrige erst nach Fertigstellung des Gebiudes aber vor Kollau-
dierung nachtréglich beim Bodenamt eingereicht werden. Immer wieder akzeptieren
die Bodenimter auch nach Kollaudierung eingereichte Uberbauvertrige. Das selbst-
stindige Eigentum an einem Gebdude kann jedoch nur dem Baufiihrer (épitkezd),
nicht jedoch einem Dritten eingerdumt werden.?

Mit der Fertigstellung des Gebiudes und nach einem rechtskriftigen Kollaudierungs-
bescheid kann das Gebidude als selbststindige Liegenschaft in das Liegenschafts-
register eingetragen werden. Mit der Eintragung erwirbt der Baufiihrer Eigentum am
Gebiude.?

Mit dem Vertrag gem. § 97 Abs. 2 BGB wird zugunsten des Baufiihrers ein dingli-
ches Bodennutzungsrecht (Néheres dazu s. unten 1.B.2.d.bb) begriindet, das mit
dem Entstehen des Gebiudes als selbststindige Liegenschaft ex lege entsteht. Be-
standteil des Vertrages gem. § 97 Abs. 2 BGB ist die spezifische Ausgestaltung des
Bodennutzungsrechts.** Das Bodennutzungsrecht wird vom Bodenamt von Amts
wegen ob dem Grundstiick eingetragen.

In der Praxis kommt am hiufigsten die Vereinbarung gem. § 97 Abs. 2 BGB im
Familienkreis zur Anwendung, wenn Eltern ihren Kindern ein Haus auf ihrem Grund-
stiick errichten lassen, ohne jedoch ihnen das Grundstiick selbst iibertragen zu wollen.

Zunehmende Bedeutung hat die Moglichkeit der Trennung des Grundstiicks- und
des Gebidudeeigentums als Konstruktion fiir PPP-Projekte, im Zuge derer durch
private Investitionen Bauwerke mit offentlicher Funktion auf offentlichem Grund
errichtet werden. Diese Konstruktionen haben jedoch einen Riickschlag erlitten,
nachdem das Hochstgericht — im Zusammenhang mit einer unter einem 6ffentlichen
Platz errichteten Tiefgarage — judizierte®, dass Vereinbarungen gem § 97 Abs. 2
BGB betreffend Grundstiicke im Stammvermégen der Selbstverwaltungen
(z.B. StraBlen, Plitze) wegen des gesetzlichen VerduBerungs- und Belastungsverbots
auch dann nichtig sind, wenn die Errichtung der (z.B. unterirdischen) Bauwerke
dem offentlichen Interesse nicht entgegensteht, oder einem solchen sogar dienen
(Parkplatzbedarf). Die Entscheidung hat massive Auswirkungen auf bereits ab-
geschlossene Projekte (mehrere fremdfinanzierte Tiefgaragen unter 6ffentlichen
Pldtzen), welche somit sachenrechtlich nach dem superficies-solo-cedit-Prinzip den
betroffenen Selbstverwaltungen gehoren. An solchen — bisher gesondert evidierten
— Objekten gehen bestellte Pfandrechte unter. Baufiihrer und/oder Kreditgeber
konnen gegen die betreffenden Selbstverwaltungen nur bereicherungsrechtliche An-
spriiche geltend machen.

22  BH 1984. 148.

23 Das Gebidude kann jedoch nicht als selbststindige Liegenschaft evidiert werden, wenn der
Baufiihrer Eigentiimer des Grundstiickes ist. Er kann somit auch nicht — unabhingig vom
Grundstiick — Eigentum am Gebiude erwerben (BH 1977. 228).

24 BH 1997. 36.

25 BH 2009. 175.
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cc Baufiihrung auf fremdem Grund durch den gutgldubigen Nichtberechtigten

Errichtet ein Nichtberechtigter im Glauben auf seine Berechtigung zur Baufiihrung
auf einem fremden Grundstiick ein Geb#iude?®, so unterscheiden §§ 137 f. BGB zwei
Fille:

¢ Der Wert des Grundstiicks iibersteigt den Wert des Gebéudes: In diesem Fall
erwirbt der Grundstiickseigentiimer das Eigentum am Gebédude. Er hat jedoch
dem Baufiihrer die Bereicherung abzugelten. Allerdings kann das Gericht auf
Antrag des Grundeigentiimers den Baufiihrer verpflichten, das Grundstiick — oder
falls es teilbar ist, den entsprechenden Teil des Grundstiicks — zu kaufen.

e Der Wert des Gebéudes iibersteigt den Wert des Grundstiicks: In diesem Fall
erwirbt der Baufiihrer das Grundstiick oder — falls es teilbar ist — den entspre-
chenden Teil des Grundstiicks, wobei er dem Grundstiickseigentiimer den Ver-
kehrswert des Grundstiicks oder Grundstiicksteils zu erstatten hat.?”> 2 Erwirbt
der Baufiihrer das Eigentumsrecht nicht am gesamten Grundstiick, so hat er den
Grundstiickseigentiimer gem. § 138 BGB fiir die durch die Baufiihrung entstan-
dene Wertminderung zu entschéadigen.

Das Gericht kann jedoch — in Durchbrechung des Grundsatzes ,,superficies solo
cedit* — auf Antrag des Grundstiickseigentiimers bestimmen, dass der Baufiihrer nur
das Eigentum am Gebéude erwirbt.?’ In diesem Fall kommt dem Baufiihrer — ge-
gen Entgelt — ein Bodennutzungsrecht gem. § 155 BGB am Grundstiick zu (Néheres
zum Bodennutzungsrecht s. unten 1.B.2.d.bb).

dd  Baufiihrung auf fremdem Grund durch den bosgldubigen Nichtberechtigten

Die Regelungen iiber den Eigentumserwerb durch den Baufiihrer (§ 137 Abs. 2 und
3 BGB) finden keine Anwendung, wenn der Baufiihrer bosgldubig war oder der
Grundstiickseigentiimer der Baufiihrung zu einem Zeitpunkt widersprochen hat, zu
dem die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes dem Baufiihrer keinen
unverhéltnismiBigen Schaden verursacht hitte (§ 137 Abs. 4 BGB).

26  MaBgeblich fiir die Rsp. ist in diesem Zusammenhang die als Richtlinie dienende Stellungnahme
des Zivilrechtlichen Kollegiums des Obersten Gerichtshofs PK 7 (iiber die Rechtsfolgen des
Zubauens).

27 Die Fertigstellung halbfertiger Wohngebdude und die Errichtung von Nebengebduden fiihrt
zum Eigenstumserwerb an dem Grundstiick bzw. Grundstiicksteil (BH 2004. 57). Im Falle eines
Zubaus ist die Voraussetzung fiir den Eigentumserwerb am Grundstiick, dass das Gebidude als
dauerhaft errichtet wurde und dass der Baufiihrer iiber die zur Errichtung notwendigen Geneh-
migungen verfiigt (BH 2002. 355 I).

28 Im Falle einer Erweiterung, eines Zu- oder Umbaus sowie der Aufstockung eines bestehenden
Gebiudes durch einen Nichtberechtigten entsteht gem. § 137 Abs. 3 BGB Miteigentum. Der
Eigentumsanteil des Baufiihrers ist aufgrund des Verhiltnisses zwischen dem Wert der Gesamt-
liegenschaft und jenem des hinzu gebauten Teils zu ermitteln. Fiir die Entstehung von Mitei-
gentum ist es erforderlich, dass der Zubau fertig gestellt wird, d.h. dass das Gebidude zu seiner
bestimmungsgeméflien Nutzung aus technischer und rechtlicher Sicht geeignet ist (BH 1982.
190). Instandhaltungs-, Modernisierungs oder sonstige Arbeiten, welche die Struktur des Ge-
bidudes nicht beriihren, fiihren selbst dann nicht zur Entstehung von gemeinsamen Eigentum,
wenn dadurch z.B. Fenster oder Tiiren versetzt werden (BH 1987. 37 I).

29 Neben einem gerichtlichen Urteil, das auf den Erwerb des Gebéudes (abgetrennt von Eigentum
am Grundstiick) durch den Baufiihrer lautet, kann der Eigentumserwerb auch durch eine Ver-
einbarung gem. § 97 Abs. 2 BGB oder im Zuge eines gerichtlichen Vergleichs begriindet
werden.
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2 Liegenschaftseigentum
a Allgemeines

Unter dem Begriff Eigentum (fulajdon) 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 Eigen-
tums in § 98 BGB iiber die Bestimmung des Rechts des Eigentlimers auf Besitz und
Fruchtziehung: ,, Dem Eigentiimer stehen das Recht auf Besitz und der Besitzschutz
zu, das Nutzungsrecht und das Fruchtziehungsrecht.“

Dem Eigentiimer stehen das Recht auf Besitz und der Besitzschutz sowie das
Nutzungsrecht und das Fruchtziehungsrecht an der Sache zu. Er hat also das Recht,
die Sache zu nutzen und die Friichte aus der Sache zu ziehen. Beim Miteigentum
ist jeder Miteigentiimer zum Besitz und zur Nutzung berechtigt. Dieses Recht darf
jedoch kein Miteigentiimer zum Schaden der Rechte und gesetzlichen Interessen der
anderen an der Sache ausiiben. Uber die konkrete Form der Nutzung konnen die
Miteigentiimer in einer Vereinbarung entscheiden.’!

Der Eigentiimer hat auerdem das Verfiigungsrecht und er kann auch sein Eigen-
tumsrecht — zumindest an beweglichen Sachen — aufgeben. Das Verfiigungsrecht
bedeutet, dass der Eigentiimer den Besitz, die Nutzung oder das Fruchtziehungsrecht
einem anderen {iberlassen, die Sache als Sicherheit weitergeben oder auf andere
Weise belasten sowie sein Eigentumsrecht auf einen anderen iibertragen kann.

Umgekehrt trigt der Eigentiimer gem. § 99 BGB die mit der Sache verbundenen
Lasten und den in der Sache entstandenen Schaden, zu dessen Ersatz niemand ver-
pflichtet werden kann.

Gem. § 115 Abs. 1 BGB kann das Eigentumsrecht nicht verjihren.

Gem. § 96 BGB erstreckt sich das Eigentumsrecht an Grundstiicken nicht auf die
Bodenschitze und auf die natiirlichen Energiequellen.

b Das Recht auf Besitz

Der Besitz ist die Ausiibung der tatsdchlichen Sachherrschaft. Besitzfihig sind alle
Sachen, die vom Menschen tatsidchlich beherrscht werden konnen. Die Erstreckung
des Besitzrechts auf auf Leistungen gerichtete Rechte (Rechtsbesitz) ist dem BGB
unbekannt.

Wer die Sache zu sich nimmt oder wenn die Sache auf eine andere Weise in seine
Herrschaft gelangt, erlangt an der Sache Besitz (§ 187 BGB). Im Gegensatz zum
osterreichischen Sachenrecht ist der Besitzwille (animus rem sibi habendi) keine
Voraussetzung fiir den Besitzerwerb.*> Demnach wird auch nicht zwischen Innehabung
und Besitz unterschieden.

Man spricht von rechtméBigem Besitz, wenn er durch einen giiltigen Rechtsgrund
begriindet wurde. RechtmifBiger Besitzer ist insb. auch der Kiufer einer Liegenschaft,
der durch den Kaufvertrag einen giiltigen Titel und einen Anspruch auf die Eintragung
im Liegenschaftsregister hat, aber mangels Eintragung noch kein Eigentum erworben
hat (§ 117 Abs. 3 BGB).

30 Vgl. Kletecka in Rechberger/Kletecka (Hrsg.), Bodenrecht in Osterreich (2004) 36.

31 OG BH 1991/3.

32 Besitz kann somit auch gegen den Willen oder ohne das Wissen des Erwerbers erworben
werden. Wenn etwa ein Frachtfithrer die Lieferung auf einem falschen Grundstiick ablidt,
erwirbt der Liegenschaftseigentiimer Besitz an der Lieferung. Nach osterr. Recht wire der
Grundstiickseigentiimer allenfalls Inhaber der Ware.
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Redlich ist der Besitzer, wenn er in gutem Glauben ist, liber einen giiltigen Titel
zum Besitz zu verfiigen. Demgegeniiber kennt der unredliche Besitzer den Mangel
des Besitztitels oder miisste ihn aus den Umsténden erkennen.

Der Eigentiimer hat das Recht auf Besitz. Allerdings kann das Recht auf Besitz
anderen zukommen, etwa durch Miete oder Pacht oder durch ein Fruchtgenussrecht
(s. unten 1.B.2.d.bb). Die Instrumentarien des Besitzschutzes (s. sogleich unten)
kommen auch diesem Personenkreis zu.

c Schutz des Eigentums

Der Liegenschaftseigentiimer kann vor Gericht die Beseitigung der rechtswidrigen
Beeintrichtigung seines Eigentums an der Liegenschaft fordern. Hat er die Liegen-
schaft nicht mehr in seinem Besitz, kann er bei Gericht mit der rei vindicatio seine
Riickgabe fordern.

Gem. § 115 Abs. 2 BGB kann der Eigentiimer nach den Regeln des Besitzschutzes
jede rechtswidrige Einmischung oder Einwirkung in sein Eigentum ausschlieBen und
abwenden.

Gem. § 188 Abs. 1 BGB steht dem Besitzer Besitzschutz zu, wenn ihm sein Besitz
ohne Rechtsgrund entzogen oder wenn er in seinem Besitz gestort wird. Der Besitz-
schutz kommt im Falle der verbotenen Eigenmacht zum Tragen. Als verbotene
Eigenmacht gelten nicht nur Gewalt oder arglistige Tduschung, sondern auch Fille, in
denen jemand eine Sache irrtiimlich an sich zieht. Um verbotene Eigenmacht handelt es
sich etwa, wenn der Vermieter nach der Renovierung der vermieteten Wohnung dem
Mieter den Zutritt zur Wohnung verwehrt®, oder in Fillen stérender Lirmemission®*.

Gem. § 190 Abs. 1 BGB kann der Besitzer den Angriff in dem der Verteidigung
erforderlichen Maf3 seinerseits durch Eigenmacht abwehren. Gem. § 190 Abs.2 BGB
darf der Besitzer, um den verlorenen Besitz zuriickzuerlangen, nur dann Eigenmacht
ausiiben, wenn der bei Inanspruchnahme anderer Besitzschutzmittel entstehende
Zeitverlust den Besitzschutz vereiteln wiirde.

Das ungarische Zivilrecht kennt sowohl den possessorischen als auch den petitori-
schen Besitzschutz.

Der possessorische Besitzschutz verbietet die Storung des Besitzes unabhingig
davon, ob der Besitzer zum Besitz der Sache berechtigt ist oder nicht. Der posses-
sorische Besitzschutz dient dazu, die Geltendmachung des Rechts auf Besitz zu
beschleunigen und zu vereinfachen. Es soll aber auch jenem den Weg zur Eigen-
michtigkeit versperren, der im Ubrigen nach materiellem Recht zum Besitz berech-
tigt wire. Das fiir den possessorischen Besitzschutz zustdndige staatliche Organ ist
der Notar (jegyzd) bei der jeweiligen ortlichen Selbstverwaltung. Gem. § 191 BGB
kann derjenige, dem sein Besitz entzogen wird oder der in seinem Besitz gestort
wird, vom Notar innerhalb eines Jahres die Wiederherstellung des vorherigen Be-
sitzstandes oder die Beseitigung der Stérung fordern. Gem. § 192 Abs. 1 BGB kann
bei Gericht innerhalb von 15 Tagen nach der Zustellung der Entscheidung die An-
derung der Entscheidung beantragt werden.

Der petitorische Besitzschutz schiitzt den Besitzer aufgrund seines Rechtstitels, d.h.
gegen jeden, der den Besitz ohne Rechtstitel oder unter einem schwicheren Rechtstitel
ausiibt. Der petitorische Rechtsschutz basiert nicht auf dem Besitz als tatsdchliches

33  BH 1994/4.
34 BH 1992/2.
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Faktum, sondern auf dem Recht, auf das sich der Besitz griindet. Der Eigentiimer
nimmt die petitorische Klage vielfach in Anspruch, weil er den Beweis fiir den
rechtméfigen Besitz leichter erbringen kann. Es ist ausreichend, zu beweisen, dass
ihm der Besitz gegen seinen Willen entzogen wurde. Noch groere Bedeutung hat
die petitorischen Klage bei Personen, die nicht Eigentiimer sind, sondern ihre Rech-
te vom Eigentiimer ableiten, insb. der Mieter. Die petitorische Klage bedeutet also
nichts anderes als den dinglichen Schutz des Besitzrechts gegen alle, die die Sache
ohne Rechtsgrund besitzen bzw. den Besitzer in seinem Besitz stdren.

d Beschrinkung 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 Beschrinkun-
gen.

Daraus ergeben sich insb. die nachbarrechtlichen Bestimmungen in §§ 100 f. BGB.
Die Generalklausel in § 100 BGB verbietet dem Liegenschaftseigentiimer ein Ver-
halten, wodurch er seine Nachbarn unnétigerweise stéren oder in der Ausiibung
seiner Rechte gefidhrden wiirde. Davon sind insb. Larm- und Geruchsemissionen
umfasst.

Der Liegenschaftseigentiimer darf gem. § 101 Abs. 1 BGB dem Nachbargrundstiick
nicht die erforderliche Erdstiitze entziehen, ohne fiir eine entsprechende Befestigung
zu sorgen.

§ 101 Abs. 2 BGB normiert das Uberfalls- und Uberhangrecht: Der Eigentiimer
kann Friichte, die von heriiberragenden Zweigen auf sein Grundstiick fallen, behal-
ten, wenn der Eigentiimer des Baumes sie nicht einsammelt. Zur Entfernung iiber-
héngender Zweige und hiniiberwachsender Wurzeln ist der Nachbar nur dann be-
rechtigt, wenn diese die iibliche Nutzung seines Grundstiicks nicht beeintrichtigen
oder sie der Eigentiimer des Baumes nicht beseitigt.

Der Grundstiickseigentiimer ist gem. § 102 Abs. 1 BGB verpflichtet, gegen Entschid-
digung den Zutritt auf sein Grundstiick zu gestatten, wenn es fiir die Durchfiihrung
gemeinniitziger Arbeiten, fiir das Einfangen von Tieren, fiir das Einsammeln von
Friichten iiberhiingender Zweige, fiir die Entfernung von Zweigen und Wurzeln
sowie aus anderen vergleichbaren triftigen Griinden erforderlich ist. Grundstiicksei-
gentiimer diirfen gem. § 102 Abs. 2 BGB gegen Entschiddigung Nachbargrundstiicke
beniitzen, falls dies erforderlich ist, um auf dem eigenen Grundstiick Bauarbeiten,
Abbrucharbeiten, Umbauten oder Instandhaltungsarbeiten vorzunehmen.

bb  Beschriinkte dingliche Rechte
Allgemeines

Die Regelung der beschrinkten dinglichen Rechte unterscheidet sich sowohl hin-
sichtlich ihrer dogmatischen Konzeption als auch hinsichtlich der gesetzlichen Sys-
tematik vom Osterreichischen und deutschen Verstdndnis. Der Oberbegriff ,,beschrink-
tes dingliches Recht* (korldtolt dologi jog) ist dem BGB nicht bekannt.

Innerhalb der Systematik des BGB werden nur die Nutzungsrechte mit dinglicher
Struktur (Bodennutzungsrecht, Personaldienstbarkeiten, Grunddienstbarkeiten und

35 Kletecka in Rechberger/Kletecka (Hrsg.), Bodenrecht in Osterreich (2004) 36 f.
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das gemeinniitzige Gebrauchsrecht) als Sachenrechte (im Abschnitt XIII) geregelt
(wenn auch nicht als solche bezeichnet). Sicherungsrechte dhnlicher Struktur (insb.
das Pfandrecht) werden unter die obligatorischen Rechte subsumiert. Das Pfandrecht
(zdlogjog) etwa wird innerhalb der Gesetzessystematik als eine vertragliche Neben-
leistung (mellékkotelem) — namlich zur Sicherstellung der Schuld einer Vertragspar-
tei — betrachtet. ,,Die Verlegung des Pfandrechts ins Schuldrecht driickt deutlich aus,
dass das BGB der absoluten Struktur der Sicherungsrechte keine ausschlaggebende,
systembildende Bedeutung beimessen wollte.“*® Das BGB spiegelt an dieser Stelle
einen Rest jener rechtspolitischen Bestrebung des Sozialismus wider, die auf die
Aufweichung und ,,Verschuldrechtlichung® der Sachenrechte und letztlich auf die
Eliminierung des Eigentums als Vollrechts abzielte.”

Die Lehre ist neuerdings zur der traditionellen Sachenrechtsdogmatik zuriickgekehrt
und betrachtet nicht nur die dinglichen Nutzungsrechte, sondern auch die mit ding-
licher Wirkung versehenen Sicherungsrechte als Sachenrechte. Der schuldrechtliche
Aspekt tritt in den Hintergrund.

Neben dem Pfandrecht (s. Abschnitt IV) und dem Bodennutzungsrecht (s. sogleich
unten) kennt das BGB die Servituten, die in Personalservituten und Realservituten
unterteilt werden. Bei Servituten (szolgalmi jog) handelt es sich um Rechtsverhilt-
nisse, die bestimmte Personen auf eine bestimmte Art und Weise zum Gebrauch
einer fremden Sache berechtigen® und gleichzeitig andere zur Duldung des Gebrauchs
verpflichten. Servituten verpflichten niemals zu einem positiven Tun.* Bei den Ser-
vituten handelt es sich um absolute Rechte, d.h. sie sind nicht nur gegeniiber dem
Verpflichteten — dem Eigentiimer der belasteten Sache — sondern auch gegeniiber
Dritten geschiitzt. Gegenstand eines Servituts konnen sowohl bewegliche als auch
unbewegliche Sachen sein. Anderungen in der Person des Eigentiimers — etwa durch
VerduBerung der dienenden Liegenschaft oder durch Erbgang — beriihren das Servi-
tut nicht. Auch der neue Eigentiimer ist zur Duldung der Ausiibung des Servituts
verpflichtet.

Wenn das Recht zur Ausiibung eines Servituts einer bestimmten Person zukommit,
handelt es sich um ein Personalservitut (személyes szolgalom). Ist der Besitzer
(birtokos) einer bestimmten Liegenschaft — des herrschenden Grundstiicks (uralkodo
telek) — zur Ausiibung des Servituts berechtigt, handelt es sich um ein Realservitut
(telki szolgalom).

Reallasten (zelki teher) kennt das ungarische Zivilrecht in zwei Ausprigungen: das
Unterhaltsrecht (tartdsi jog) und das Recht auf Leibrente (életjdradék).

Spezielle Instrumentarien zum Schutz von beschréinkten dinglichen Rechten (etwa
die actio confessoria) kennt das BGB nicht. Es sind die allgemeinen Rechtsbehelfe
zum Besitz- und Eigentumsschutz anzuwenden.

Bodennutzungsrecht (foldhaszndlati jog)

Das Rechtsinstitut des Bodennutzungsrechts gem. §§ 155 f. BGB kommt ausschlief3-
lich in den beiden Fallkonstellationen zur Anwendung, in denen das Eigentum am
Grundstiick und das Eigentum an einem darauf errichteten Gebdude auseinander
fallen (s. oben I.B.1.d). In beiden Fillen entsteht dem Gebidudeeigentiimer bereits
kraft Gesetzes (§ 155 BGB) ein Bodennutzungsrecht fiir den Grundstiicksteil, auf

36 Vékds in von Bar, 165.

37  Lenkovics, Dologi Jog, 211.
38 Lenkovics, Dologi Jog, 214.
39 Lenkovics, Dologi Jog, 248.
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dem das Gebéiude errichtet wurde.*’ Eine vertragliche Bestellung des Bodennutzungs-
rechts ist in diesen Fillen daher nicht erforderlich. In anderen Fillen ist die Begriin-
dung des Bodennutzungsrechts unzuldssig.

Das Bodennutzungsrecht entsteht in den folgenden beiden Fillen:

e bei der vertraglich vereinbarten Baufiihrung auf fremden Grund gem. § 97
Abs. 2 BGB (s. oben I.B.1.d.cc): Das Bodennutzungsrecht entsteht bereits durch
die Vereinbarung iiber die Baufiihrung selbst. Allerdings muss der Vertrag iiber
die Baufiihrung eine — notwendigerweise schriftliche — Vereinbarung iiber das
Bodennutzungsrecht zugunsten des Baufiihrers (épitkezd) enthalten. Die Verein-
barung begriindet zwar nicht das Bodennutzungsrecht, hat aber die ndheren Be-
stimmungen iiber die Ausiibung des Rechts sowie iiber das Entgelt fiir die Bo-
dennutzung zu enthalten. Im Zweifel ist von der Entgeltlichkeit (visszterhesség)
des Bodennutzungsrechts auszugehen. Wurde keine Vereinbarung dariiber getrof-
fen, ist in analoger Anwendung der Vorschriften iiber die richterliche Ubertragung
des Gebdudeeigentums gem. § 137 Abs. 2 BGB von einer angemessenen Vergii-
tung auszugehen.!

¢ im Falle der unbefugten Errichtung eines Bauwerks auf einem fremden Grund-
stiicks durch den gutgliubigen Baufiihrer gem. § 137 Abs. 2 BGB, wenn der
Baufiihrer aufgrund eines Gerichtsbeschlusses das Eigentum am Geb4ude erwirbt
(s. oben 1.B.1.d.cc): In diesem Fall entsteht das Bodennutzungsrecht durch den
Gerichtsbeschluss liber den Eigentumserwerb des Baufiihrers am Grundstiick.
Dieser Gerichtsbeschluss bewirkt die Entstehung des Bodennutzungsrechts ex
lege. Der Beschluss hat die Hohe der dem Grundstiickseigentiimer gebiihrenden
Gegenleistung (ellenszolgdltatds) festzusetzen (§ 138 Abs. 1 BGB).

Der Gebdudeeigentiimer, dem das Bodennutzungsrecht zukommt, ist berechtigt, jenen
Teil des Grundstiickes, auf den sich das Bodennutzungsrecht bezieht, zu besitzen,
zu nutzen und daraus Friichte zu ziehen. Gleichzeitig ist der Gebédudeeigentiimer
verpflichtet, die mit dem Grundstiicksteil verkniipften Betriebs- und Instandhaltungs-
kosten sowie Steuern und Abgaben zu tragen. Fiir die Verteilung der Rechte und
Pflichten zwischen dem Grundstiickseigentiimer und dem Gebidudeeigentiimer sind
die Vorschriften zum Miteigentum (s. unten [.B.2.e.aa) anzuwenden. Das Bodennut-
zungsrecht ist — im Gegensatz zum Fruchtgenussrecht — erblich und iibertragbar.
Im Falle des Erwerbs des Eigentumsrechts am Gebédude steht dem neuen Eigentiimer
des Gebiudes das Bodennutzungsrecht unter unverénderten Bedingungen zu.*

Der Unterschied zwischen einem Realservitut und dem Bodennutzungsrecht besteht
darin, dass das Realservitut zugunsten eines herrschenden Grundstiicks eingerdumt
wird, das Bodennutzungsrecht zugunsten eines herrschenden Gebiudes.*

Das Bodennutzungsrecht ist im Liegenschaftsregister im Eigentumsblatt zugunsten
des berechtigten Gebdudeeigentiimers einzutragen. Da das Bodennutzungsrecht kraft
Gesetzes entsteht, ist die Eintragung in das Liegenschaftsregister deklarativ.

Das Bodennutzungsrecht bleibt aufrecht, solange das Gebdude besteht. Durch den
Untergang des Gebéudes erlischt das Bodennutzungsrecht. Ebenso erlischt das
Bodennutzungsrecht, wenn der Grundstiickseigentiimer das Gebdude erwirbt. Die
Loschung der Eintragung im Liegenschaftsregister hat deklarative Wirkung.

40  Lenkovics, Dologi Jog, 212.

41 Lenkovics, Dologi Jog, 214.

42 Vékds in von Bar, 201.

43 Gadspdr/Winkler, Ungarn, in Frank/Wachter, Handbuch Immobilienrecht in Europa (2004)
1611.
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Fruchtgenussrecht (haszonélvezeti jog)

Beim Fruchtgenussrecht (ususfructus) nach §§ 157 — 164 BGB handelt es sich um
ein Personalservitut, die den Berechtigten zum Besitz, zum Gebrauch (haszndlat)
und zur Ziehung der Friichte (hasznok szedése) an einer fremden Sache berechtigt
(§ 157 Abs. 1 BGB). Als Fruchtgenussberechtigte kommen natiirliche und juristi-
sche Personen in Frage. Gegenstand des Fruchtgenussrechts konnen neben Liegen-
schaften auch unverbrauchbare bewegliche Sachen sein.

Der Fruchtgenussberechtigte kann gem. § 159 Abs. 2 BGB das Fruchtgenussrecht
Dritten iiberlassen (insb. vermieten oder verpachten). Gegen Entgelt ist dies nur
moglich, sofern der Eigentiimer die Nutzung der Sache — bei gleichen Bedingungen
— nicht beansprucht. Eine VerduBlerung des Fruchtgenussrechts ist weder unter
Lebenden noch auf den Todesfall zuldssig. Sehr wohl konnen Fruchtgenussrechte
verpfindet werden.

Der Fruchtgenussberechtigte ist verpflichtet, bei der Ausiibung seines Rechts nach
den Regeln einer ordnungsgeméBen Wirtschaftsfiihrung zu verfahren. Er trigt die
mit der Erhaltung der Liegenschaft verbundenen iiblichen Lasten. Fiir aulergew6hn-
liche Reparaturen an der Liegenschaft hat hingegen der Eigentiimer aufzukommen
(§ 159 Abs. 1 BGB).

Gem. § 158 BGB kann das Fruchtgenussrecht durch Vertrag, kraft Gesetz oder durch
gerichtliche bzw. verwaltungsbehordliche Entscheidung begriindet werden:

e Begriindung durch Vertrag: Der Vertrag bedarf der Schriftform und hat neben
den iibereinstimmenden Willenserkldrungen iiber die Einrdumung des Fruchtge-
nussrechtes die Bezeichnung der Parteien, die Bezeichnung der Liegenschaft, den
Umfang des Fruchtgenussrechts und eine allenfalls vereinbarte Gegenleistung
des Fruchtgenussberechtigten zu enthalten. Zur Entstehung eines vertraglichen
Fruchtgenussrechts ist gem. § 3 Abs. 2 LiegRG die Eintragung des Rechts in das
Liegenschaftsregister erforderlich. Die Eintragung hat somit konstitutive Wir-
kung.

e Begriindung durch Gesetz: Der hiufigste Fall ist das Witwenrecht (dzvegyi
jog) gem. § 615 BGB. Die Witwe (der Witwer) des Erblassers erhilt auf Lebens-
zeit ein Fruchtgenussrecht an all jenen Gegenstinden, die sie (er) nicht durch
Erbschaft erlangt. Ein Fruchtgenussrecht kann zudem Pflichtteilsberechtigten
eingerdumt werden.

Fiir das Entstehen des Fruchtgenussrechtes an Liegenschaften ex lege (ebenso bei
der Begriindung aufgrund einer richterlichen oder verwaltungsbehordlichen Entschei-
dung) ist die Eintragung in das Liegenschaftsregister nicht konstitutiv. Sie hat dem-
nach deklarative Wirkung. Allerdings ist bei Unterbleiben der Eintragung eines
gesetzlich, richterlich oder behordlich begriindeten Fruchtgenussrechts der lastenfreie
Erwerb der Liegenschaft — und somit das Erloschen des Servituts — durch gutgldu-
bige Dritte moglich.

¢ Begriindung durch richterliche Entscheidung;

¢ Begriindung durch verwaltungsbehordliche Entscheidung.
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Das Fruchtgenussrecht kann stets nur fiir bestimmte Zeit, langstens jedoch bis zum
Tod des Berechtigten begriindet werden (§ 157 Abs. 4 BGB). Ein Fruchtgenussrecht
an einer Liegenschaft kann auch konkrete Teile (z.B. nur das Gebdude oder eine
bestimmte Wohnung) oder ideelle Anteile der Liegenschaft betreffen. Dementspre-
chend ist das Fruchtgenussrecht entweder fiir die ganze Liegenschaft, fiir einen
ideellen Anteil oder fiir einen bestimmten realen Teil der Liegenschaft im Liegen-
schaftsregister einzutragen. Die Eintragung hat die vorgesehene Dauer des Frucht-
genussrechts bzw. die Tatsache, dass das Fruchtgenussrecht dem Berechtigten le-
benslang zukommt, zu enthalten. Kommt das Fruchtgenussrecht dem Berechtigten
in Folge des Witwenrechts zu, ist dieser Umstand ebenfalls einzutragen. Wird das
Fruchtgenussrecht zugunsten mehrerer Personen eingetragen, ist zu vermerken, ob
das Recht allen Berechtigten zugleich oder in einer bestimmten Reihenfolge zukommt
(§ 10 DVLiegRG).

Das Fruchtgenussrecht erlischt, wenn der Berechtigte verstirbt oder die belastete
Sache untergeht und vom Eigentiimer nicht wieder hergestellt wird. Rechtsgeschift-
lich eingerdumte Fruchtgenussrechte konnen vertraglich beendet werden. Im Falle
des Verzichtes durch den Berechtigten geniigt eine einseitige, nicht annahmebediirf-
tige, ausdriickliche und schriftliche Willenserklidrung. Bei Fruchtgenussrechten, die
gesetzlich oder durch behordliche bzw. gerichtliche Verfiigungen begriindet wurden,
kann das Gesetz oder die behordliche bzw. gerichtliche Verfiigung spezielle Been-
digungstatbestéinde vorsehen. Nach Erloschen des Fruchtgenussrechts ist die Sache
ohne Substanzverlust an den Eigentiimer zuriickzustellen (§ 159 Abs. 4 BGB).

Das Fruchtgenussrecht kann den Beschrinkungen des Auslidndergrundverkehrs un-
terliegen.

Gebrauchsrecht (haszndlat)

Das Gebrauchsrecht entspricht im Wesentlichen dem Fruchtgenussrecht, unterliegt
allerdings — dem romisch-rechtlichen Rechtsinstitut des usus entsprechend — gewis-
sen Einschrinkungen. So darf der Berechtigte nur in dem Umfang die — bewegliche
oder unbewegliche — Sache nutzen und die Friichte daraus ziehen, als dies seine
eigenen Bediirfnisse und diejenigen der mit ihm zusammenlebenden Familienan-
gehorigen nicht iibersteigt (§ 165 Abs. 1 BGB). Die Ausiibung des Gebrauchsrechts
kann demnach — im Gegensatz zum Fruchtgenussrecht — nicht Dritten iiberlassen
werden. Als Berechtigte kommen nur natiirliche Personen in Frage.*

Das Gebrauchsrecht kann — ebenso wie das Fruchtgenussrecht — rechtsgeschiiftlich,
gesetzlich, gerichtlich oder verwaltungsbehordlich begriindet werden.

Ein Fruchtgenussrecht kann durch Vertrag auf ein Gebrauchsrecht hin abgemindert
werden.* Ebenso kann das Witwenrecht (s. bereits oben) nicht blof als Fruchtge-
nussrecht, sondern auch in der abgeschwichten Form eines Gebrauchsrechts gericht-
lich begriindet werden (§ 616 Abs. 1 und 2 BGB).

Am bedeutsamsten ist das Gebrauchsrecht an Wohnungen. Ein gesondertes ding-
liches Wohnrecht (habitatio) kennt das BGB nicht, allerdings ist das Gebrauchsrecht
an Wohnungen als Wohnungsgebrauchsrecht (lakdshaszndlati jog)* in das Liegen-
schaftsregister einzutragen. Diese Bezeichnung dient lediglich der Beurteilung des
Umfangs des Gebrauchsrechts. Der Wohnungsgebrauchsberechtigte ist befugt, seinen

44 Lenkovics, Dologi Jog, 220.

45  Lenkovics, Dologi Jog, 221.

46 Das Wohnungsgebrauchsrecht (lakdshaszndlati jog) darf nicht mit dem ,,stdndigen oder voriiber-
gehenden Gebrauchsrecht an der Wohnung* (lakds dlland6 haszndlatdnak joga) eines Wohnungs
genossenschaftsmitglieds gem. § 12 Abs. 1 und 2 WGG verwechselt werden. Dieses Recht
kommt im Wesentlichen einem Fruchtgenussrecht gleich (vgl. Lenkovics, Dologi Jog, 221).
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eigenen Bediirfnissen und jenen seiner mit ihm lebenden Familie entsprechend ein
bestimmtes Gebdude, einen Gebidudeteil oder eine Wohnung zu Wohnzwecken zu
benutzen. Die Vermietung oder Untervermietung an Dritte ist — im Gegensatz zum
Fruchtgenussrecht — unzuldssig.*’

Realservituten (telki szolgalom)

Ein Realservitut berechtigt den Besitzer einer Liegenschaft — der herrschenden
Liegenschaft (uralkodo telek) — die Liegenschaft eines anderen — die dienende Lie-
genschaft (szolgdlo telek) — in einem bestimmten Umfang zu nutzen oder zu verlan-
gen, dass der Besitzer der dienenden Liegenschaft, von einem Verhalten, zu dem er
ansonsten berechtigt wire, Abstand nimmt (§ 166 Abs. 1 BGB).* Das Realservitut
muss so ausgelibt werden, dass die Interessen des Besitzers des belasteten Grund-
stiicks geschont werden.

Realservituten konnen nur zu Lasten von benachbarten Liegenschaften, die als
eigene Liegenschaftsregisterkorper im Liegenschaftsregister evidiert sind, begriindet
werden, nicht jedoch zu Lasten von Liegenschaftsteilen.

Fiir die Begriindung von Realservituten sind gem. § 168 Abs. | BGB grundsitzlich
die Vorschriften iiber die Begriindung des Fruchtgenussrechts anzuwenden. Realser-
vituten konnen nach einer Ersitzungszeit von zehn Jahren auch originédr erworben
werden.* Rechtsgeschiiftlich begriindete Realservituten werden nur dann wirksam,
wenn sie im Liegenschaftsregister eingetragen wurden. Die Eintragung ist somit
konstitutiv. Die Eintragung gerichtlich oder verwaltungsbehordlich begriindeter
Servituten hat nur deklarative Wirkung. Werden diese Realservituten nicht in das
Liegenschaftsregister eingetragen, sind sie dennoch rechtswirksam entstanden, kon-
nen jedoch nur gegen unredliche Besitzer der dienenden Liegenschaft geltend gemacht
werden, oder wenn der Besitz an der dienenden Liegenschaft unentgeltlich erworben
wurde.

Realservituten sind im Zweifel unentgeltlich, ein Entgelt kann jedoch vereinbart
werden.

Inhaltlich konnen Realservituten jede wirtschaftlich sinnvolle Nutzung der dienen-
den Liegenschaft beinhalten. § 166 Abs. 2 BGB liefert nur eine demonstrative Auf-
zdhlung:

e Wegerecht (dtjdrds);

e Wasserversorgung (vizelldtds) und Wasserableitung (vizelvezetés),
e Errichtung eines Kellers (pince létesitése);

e Aufstellung von Leitungsmasten (vezetékoszlopok elhelyezése),

e Abstiitzung von Gebéduden (épiilet megtdmasztdsa).

§ 167 BGB normiert ausdriicklich das Notwegerecht (sziikségbeli iit). Fehlt einem
Grundstiick die entsprechende Verbindung mit einem offentlichen Weg, so miissen
die Nachbarn dulden, dass der Berechtigte ihr Grundstiick zu diesem Zweck durch-
quert. Da es sich um ein gesetzliches Servitut handelt, kann es auch ohne eine
entsprechende Eintragung im Liegenschaftsregister ausgeiibt werden.®

47  Lenkovics, Dologi Jog, 221.

48  Lenkovics, Dologi Jog, 221.

49 Bei einer in Form eines Prekariums eingerdumten Nutzungsberechtigung ist die Ersitzung
ausgeschlossen.

50 Lenkovics, Dologi Jog, 223.
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Realservituten konnen weder mit dinglicher noch mit schuldrechtlicher Wirkung an
Dritte, die nicht zum Besitz an der herrschenden Liegenschaft berechtigt sind, iiber-
tragen werden. Ein Realservitut kann nicht nur vom Besitzer der herrschenden Lie-
genschaft personlich ausgeiibt werden, sondern auch von sidmtlichen zur Nutzung
der herrschenden Liegenschaft Berechtigten (insb. vom Mieter oder Pichter).

Die Grunddienstbarkeit erlischt, wenn

¢ sie vom Berechtigten zehn Jahre lang nicht ausgeiibt oder die Verhinderung der
Ausiibung zehn Jahre lang geduldet wurde;

e der Berechtigte auf die Dienstbarkeit verzichtet;
¢ die dienende Liegenschaft enteignet wurde;

e die herrschende oder die dienende Sache oder zumindest wesentliche Teile davon
untergehen.

Gesetzlich, gerichtlich oder verwaltungsbehordlich begriindete Realservituten konnen
durch Gerichtsurteil beendet oder voriibergehend aufgehoben werden, wenn sie zur
bestimmungsgemiBen Nutzung der herrschenden Liegenschaft nicht oder zumindest
voriibergehend nicht erforderlich ist. Vertraglich vereinbarte Realservituten konnen
durch eine Gerichtsentscheidung nur bei einer wesentlichen Anderung der Umstin-
de (clausula rebus sic stantibus) aufgehoben werden.

Gemeinniitzige Gebrauchsrechte (kozérdekii haszndlati jog)

Wenn fiir die Verwirklichung offentlicher Interessen und Ziele der Gebrauch von im
Privateigentum befindlichen Liegenschaften erforderlich ist, eine Enteignung jedoch
unverhiltnismaBig wire, ist gem. § 171 BGB die zwangsweise Begriindung von
gemeinniitzigen Gebrauchsrechten an Liegenschaften und Gebduden durch 6ffent-
liche Organe vorgesehen. Als Berechtigte kommen etwa Bergbauunternehmen, Ver-
sorgungseinrichtungen (Gasversorger, Elektrizititswerke) sowie Eisenbahn- oder
Telekommunikationsunternehmen in Frage.

Gemeinniitzige Gebrauchsrechte konnen z.B. vorsehen, dass der Berechtigte
e zum Besitz der Liegenschaft bzw. eines bestimmten Teiles berechtigt ist;

e gewisse Verdnderungen an der Liegenschaft vornehmen kann (z.B. Stutzen von
Béumen);

¢ in bestimmter Weise die Liegenschaft gebrauchen kann (Errichtung von Anlagen,
Umzédunung von Bodenflichen etc.);

* eine bestimmte Nutzungsart (Bewirtschaftungszweig, Anbau bestimmter Pflanzen
etc.) anordnen kann.

Gemeinniitzige Gebrauchsrechte werden etwa zu Zwecken des Bergbaus im offent-
lichen Interesse®, fiir elektrische Leitungen? oder Fernwirmeanlagen®® errichtet.

Fiir die zwangsweise Belastung der Liegenschaft mit gemeinniitzigen Gebrauchs-
rechten steht dem Eigentiimer eine einmalige Entschidigung zu.

Das gemeinniitzige Gebrauchsrecht entsteht mit einem rechtskriiftigen Bescheid
einer Verwaltungsbehorde. Das Verfahren kann nur auf Antrag eines gesetzlich
dazu legitimierten Organs eingeleitet werden. Das offentliche Interesse hat die

51 BH 2000. 416.
52 BH 1998. 240.
53 BH 1998. 289.
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Behorde von Amts wegen zu priifen. Der durch das gemeinniitzige Gebrauchsrecht
Berechtigte kann gem. § 13 DV-LiegRG das Gebrauchsrecht in das Liegenschafts-
register eintragen. Die Eintragung ist jedoch nicht verpflichtend und hat demnach
nur deklarative Wirkung.>*

Pfandrecht (zdlogjog)

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

Unterhaltsrecht (zartdsi jog)

Das Unterhaltsrecht gem. §§ 586 — 590 BGB wird durch eine vertragliche Verein-
barung begriindet, aufgrund derer sich eine der Parteien verpflichtet, der anderen
Partei Unterhalt zu leisten. Besteht die Unterhaltsleistung in der Uberlassung einer
Liegenschaft, die sich im Eigentum des Unterhaltspflichtigen befindet, so kann das
Unterhaltsrecht mit der Eintragung in das Liegenschaftsregister mit dinglicher Wir-
kung versehen werden.%

Recht auf Leibrente (életjdradék)

Das Recht auf Leibrente gem. § 591 BGB wird durch eine vertragliche Vereinba-
rung begriindet, aufgrund derer sich eine der Parteien zu einer periodisch wieder-
kehrenden Leistung einer Geldsumme oder eines Erzeugnisses verpflichtet. Die
Verpflichtung der Leibrente kann durch Eintragung in das Liegenschaftsregister mit
dinglicher Wirkung versehen werden.*

cc Offentlich-rechtliche Beschrinkungen

Das Grundrecht auf Eigentum nach § 13 Abs. 1 VerfG steht unter dem materiellen
Gesetzesvorbehalt des § 13 Abs. 2. Eingriffe in das Eigentumsrecht (sei es eine
Enteignung oder eine zwangsweise Beschrinkung des Eigentumsrechts) sind nur
aufgrund eines Gesetzes gegen volle, unbedingte und sofortige Entschidigung
zuldssig. Zudem muss die Beschrinkung des Eigentumsrechts bzw. die Enteignung
zur Erreichung eines Ziels im 6ffentlichen Interesse — als ultima ratio — erforderlich
sein.

Die Voraussetzungen fiir die Enteignung werden nochmals in § 177 BGB formu-
liert: Eine Enteignung des Eigentumsrechts ist nur zuldssig, soweit sie im 6ffentlichen
Interesse liegt und der dadurch verfolgte, durch ein Gesetz bestimmte Zweck nicht
durch gelindere Mittel erreicht werden kann.”’

54 Petrik, Ingatlan-nyilvantartés, 137 f.; KJK-Kerszov, PTK-Kommentar zu § 171 BGB.

55  Gdspdr/Winkler, Ungarn, 1613.

56  Gdspdr/Winkler, Ungarn, 1613.

57  Als solche gelindere Mittel kommen etwa die Begriindung von Verduferungs- und Belastungs-

verboten, von Gebrauchs- und Fruchtgenussrechten oder — von noch geringerer Intensitit —
Meldungs- und Genehmigungspflichten bei der VerduBerung von Liegenschaften in Frage. So
kennt etwa das Gesetz Nr. LXXVIII/1997 iiber die Gestaltung und den Schutz der bebauten
Umwelt (torvény az épitett kornyezet alakitdasdrol és védelmérdl) Bauverbote (épitési tilalom)
(§§ 20 — 22), Vorschreibungen hinsichtlich der Parzellierung und Widmung von Grundstiicken
(telekalakitds) (§§ 23 f.), offentliche Vorkaufsrechte (eldvdsdrldsi jogok) (§ 25),
Kostentragungspflichten bei Infrastruktur- und Stralenbauprojekten (hozzdjarulds) (§ 28) oder
Bau-, Renovierungs- und Begriinungspflichten (§ 29).
Das Verfiigungsrecht tiber das Eigentum an Liegenschaften, die als Baudenkmailer (miiemlék)
klassifiziert sind, wird durch das Gesetz Nr. LIV/1997 iiber den Denkmalschutz (tdrvény a
mifemlékvédelemrdl) vielfach beschrinkt. Es handelt sich dabei um Instandhaltungs-, Reno-
vierungs- und Ausbesserungspflichten oder um die Pflicht zur Duldung von Forschungstitigkeiten
und Besichtigungen.
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Die Zwecke im offentlichen Interesse, die eine Enteignung rechtfertigen, sind in
§ 2 des Gesetzes Nr. CXXIII/2007 iiber die Enteignung (torvény a kisajdtitdsrol)
abschlieBend aufgezéhlt. Die besonderen Enteignungstatbestéinde finden sich in den
einzelnen Verwaltungsgesetzen. Solche Zwecke sind insb.:

¢ Landesverteidigung;
e Flichentausch aufgrund internationaler Vertréige;
e Fldchen- und Ortsplanung;

e Errichtung von Bildungs-, Gesundheits-, Sozial- und kommunale Abfallbewirt-
schaftungseinrichtungen in Verbindung mit verpflichtenden staatlichen oder kom-
munalen Aufgaben;

¢ Entwicklung der Verkehrsinfrastruktur;

¢ Energicherstellung;

¢ Energieversorgung;

¢ Bergbau;

¢ Elektronisches Fernmeldewesen und Dienstleistungen;
e Schutz des kulturellen Erbes;

e Naturschutz;

o Wasserwirtschaft;

¢ Nachhaltige Forstwirtschaft, sowie Anlegen von Schutzwilder, Schutzbeforstung,
Beforstung im offentlichen Interesse;

¢ Behebung von Baubeschrinkungen;

¢ Ausgleich fiir Nachteile wegen Nutzungsrechten und Servituten im 6ffentlichen
Interesse, welche Liegenschaften belasten oder die Nutzung von Liegenschaften
erheblich beschrinken bzw. verhindern.

Dem Eigentiimer enteigneter Liegenschaften gebiihrt gem. § 177 Abs. 1 BGB eine
vollstindige, bedingungslose und sofortige Entschidigung, die in geeigneten Tausch-
objekten (bei Einverstindnis des Eigentiimers), in Geld oder in beidem bestehen
kann.

Das Enteignungsverfahren wird vom Leiter des ortlich zustindigen Komitatsver-
waltungsamts (megyei kozigazgatdsi hivatal) oder des Hauptstadtischen Verwal-
tungsamtes in Budapest (févdrosi kozigazgatdsi hivatal) durchgefiihrt. Gegen den
Enteignungsbescheid kann vor den ordentlichen Gerichten Klage im Rahmen einer
sukzessiven Kompetenz erhoben werden, d.h. ein Rekurs gegen den verwaltungsbe-
hordlichen Bescheid ist nicht zuldssig. Dem Gericht kommt es zu, sowohl die Ent-
eignung an sich als auch die angebotene Entschiddigung zu iiberpriifen.

Durch die Enteignung erwirbt der Staat oder der betreffende Selbstverwaltungskor-
per lastenfreies Eigentum an der Liegenschaft. Mit der Ubertragung des Eigentums
erloschen auch sdmtliche beschréinkten dinglichen Rechte (z.B. Pfandrechte). Gem.
§ 8 des Gesetzes ist den Berechtigten der Wert der erloschenen Rechte zu ersetzen;
bei Geldersatz von Pfandliegenschaften erstreckt sich das Pfandrecht auf den Ent-
eignungsbetrag als stellvertretendes commodum. Geschieht die Entschiadigung durch
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Liegenschaftstausch, so wird das Pfandrecht ob der neuen Liegenschaft eingetragen.
Im Enteignungsverfahren kommt diesen Personen (z.B. dem Pfandgldubiger) gem §
23 des Gesetzes nunmehr Parteistellung zu.

Bestimmte Sachen bleiben dem ausschlieBlichen Eigentum des Staates vorbehal-
ten und konnen von anderen Personen nicht erworben werden. Rechtsgeschifte tiber
die VerduBerung dieser Sachen sind nichtig. Es handelt sich dabei um

¢ Bodenschitze und Mineralstoffe: Rechte fiir den Abbau konnen jedoch gegen
Entgelt tibertragen werden. In diesem Fall gehen die geforderten Bodenschitze
auf das Bergbauunternehmen iiber (§ 3 Abs. 1 BergbauG);*

e Grundwasser, Fliisse und natiirliche Seen;

e oOffentliche StraBen, Eisenbahnen, Wasserwege und o6ffentliche Héfen, internati-
onale Handelsflughédfen sowie den Luftraum iiber dem Staatsgebiet;

e fiir die Telekommunikation geeignete Frequenzen.

Die Verkehrsfihigkeit von anderen im ausschlieflichen Eigentum des Staates ste-
henden Sachen kann nur durch Gesetz eingeschrinkt oder aufgehoben werden (§ 173
Abs. 1 lit. b BGB).®® Es handelt sich dabei um Sachen, die fiir die Offentlichkeit
von grofer wirtschaftlicher oder kultureller Bedeutung sind.%

Wirtschaftlich hochst bedeutsam und gleichzeitig — nicht nur in Ungarn — politisch
duferst heftig diskutiert ist die Regelung des Ausliindergrundverkehrs.

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 potenziellen Behinderungen, Begren-
zungen und Untersagungen fiir den Zufluss, Abfluss oder Durchfluss von Kapital.%?
Ausschlaggebend fiir das Vorliegen einer Beschrinkung 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 Beschriankungen der Kapitalverkehrsfreiheit sind blof} mittelbare Behinderun-
gen von Kapitalfliissen, die auf inldndisches und ausldndisches Kapital unterschieds-
los anwendbar sind und das Ergebnis allgemeiner Beschridnkungen eines kapitalver-
kehrsrelevanten Vorgangs darstellen. Solche ,,Handelsmodalititen* konnen Grund-
buchsvorschriften, Formvorschriften fiir Kaufvertrige, Vorschriften der Raumplanung
und Raumordnung oder Mieterschutzbestimmungen sein.

58 Gesetz Nr. XLVIII/1993 iiber den Bergbau (t0rvény a bdnydszatrol).

59  Solche Bestimmungen finden sich im Gesetz Nr. LXV/1990 iiber die ortlichen Selbstverwal-
tungen und im Gesetz Nr. XXXI11/1991 iiber die Ubertragung von Vermdgensgegenstiinden im
Staatseigentum in das Eigentum der Selbstverwaltungen. So kann etwa die Verkehrsfiahigkeit
betreffend Gebéude, die unter Denkmalschutz stehen, beschrinkt oder ausgeschlossen werden.
Gem. § 79 des Gesetzes liber die Ortlichen Selbstverwaltungen ist das Stammvermdgen der
ortlichen Selbstverwaltungen nicht verkehrsfihig. Das Stammvermogen umfasst insb. Kunst-
gegenstinde im Eigentum der Selbstverwaltungen sowie ortliche offentliche Wege, Plitze,
Parkanlagen.

60  Lenkovics, Dologi Jog, 44.

61  Vertrag zur Griindung der Européischen Gemeinschaft i.d.F. des Vertrags von Amsterdam.

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

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

64 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.
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Der Grundverkehr, insb. der Auslédndergrundverkehr, ist mit dem EU-Beitritt Ungarns
mit 1. 5. 2004 an Art. 56 EG zu messen. Grundsitzlich sind EU-Biirger beim
Liegenschaftserwerb ungarischen Staatsbiirgern gleichgestellt. EU-Biirger sowie
Unternehmen mit Sitz in einem Mitgliedstaat der EU benétigen — grundsétzlich —
keine Grundverkehrsgenehmigung. Allerdings bestehen von diesem Grundsatz zwei
Ausnahmen. Die Republik Ungarn konnte in zwei Bereichen Ubergangsfristen und
UbergangsmaBnahmen ausverhandeln®, die den Auslidndergrundverkehr betreffen.
Von den beiden Beschrinkungen ist nurmehr jene betreffend land- und forstwirt-
schaftliche Fldchen in Kraft.

¢ Betreffend den Erwerb von Zweitwohnsitzen konnten fiinf Jahre nach dem Bei-
tritt Beschriinkungen des Erwerbs von Zweitwohnsitzen fiir EU-Biirger in Ungarn
bestehen bleiben. Fiir den Kauf einer Liegenschaft, der als Zweitwohnsitz dienen
sollte, war eine Genehmigung des Leiters des ortlichen Komitatsverwaltungsamts
bzw. des Hauptstiddtischen Verwaltungsamts (in Budapest) erforderlich.

Ab dem 1.5.2009 konnen (auslidndische) Angehorige von EU-Mitgliedstaaten sowie
juristische Personen und Organisationen ohne Rechtspersonlichkeit, welche in Mit-
gliedstaaten der EU, in einem an der Vereinbarung iliber die EWG sowie in diesen
aufgrund von internationalen Vertridgen gleichgestellten Staaten eingetragen sind,
das Eigentumsrecht an Liegenschaften, welche nicht als landwirtschaftliche Fliche
anzusehen sind — einschlieBlich Liegenschaften zur Begriindung von Wohnsitzen —
unter den fiir inldndische Personen geltenden Bedingungen (ohne Genehmigung)
erwerben.

¢ Betreffend land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke® diirfen Beschrinkun-
gen des Ausldndergrundverkehr nach dem BodenG noch sieben Jahre nach dem
Beitritt Ungarns zur EU bestehen bleiben: Der Erwerb land- und forstwirtschaft-
licher Grundstiicke durch natiirliche Personen, die weder ihren Wohnsitz in Un-
garn haben noch ungarische Staatsangehorige sind, ist sieben Jahre nach dem
Beitritt, d.h. bis zum 1. 5. 2011 nicht méglich.

Diese Regelung gilt gem. § 7 BodenG jedoch nicht fiir Staatsangehorige eines an-
deren Mitgliedstaats der EU, die sich in Ungarn als selbststiindige Landwirte nie-
derlassen wollen, mindestens drei Jahre lang ununterbrochen ihren rechtmifigen
Wohnsitz in Ungarn hatten und dort mindestens drei Jahre lang ununterbrochen in
der Landwirtschaft titig waren.

Von groBer Bedeutung ist die Regelung, dass land- und forstwirtschaftliche Grund-
stiicke gem. § 6 BodenG nur von natiirlichen Personen, nicht jedoch von juristischen
Personen erworben werden diirfen. Ausgenommen davon sind der Staat und sons-
tige Gebietskorperschaften sowie kirchliche Einrichtungen. Zuléssig ist zudem der
Erwerb land- und forstwirtschaftlicher Grundstiicke durch Hypothekenbanken mit
Sitz in Ungarn, die jedoch diese — wie auch sonstige — Liegenschaften, die nicht
dem alltiglichen Bankgeschift dienen, spitestens nach drei Jahren wieder verduf3ern
miissen. Auslidndern ist somit die Moglichkeit der Umgehung von Grunderwerbsbe-
schrankungen betreffend den Erwerb land- und forstwirtschaftlicher Grundstiicke,

65 Anhang X 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 X regelt die Ubergangsbestimmungen
fiir Ungarn nach Art. 24 des Beitrittsvertrags.

66 Ob eine Liegenschaft ein land- oder forstwirtschaftliches Grundstiick ist, hidngt von seiner im
Liegenschaftsregister eingetragenen Nutzung ab. Gem. § 3 lit. a BodenG machen folgende
Nutzungsarten eine Liegenschaft zu einem land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiick:
Ackerland, Weinanbau, Obstanbau, Garten, Wiese, Rasen, Schilf, Wald oder Fischteich.
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z.B. durch die Griindung einer — ungarischen — GmbH, die in weiterer Folge die
Grundstiicke erwerben soll, verwehrt.

Uberdies diirfen Hypothekenbanken gem. § 10 Abs. 2 des Gesetzes Nr. XXX/1997
tiber das Hypothekarkreditinstitut und den Pfandbrief Liegenschaften nur dann er-
werben, wenn dies der Senkung bzw. Abwendung von Verlusten aus Finanzdienst-
leistungen dient, oder der Erwerb im Zuge eines Liquidations- oder Vollstreckungs-
verfahrens erfolgt, das gegen einen Kunden der betreffenden Hypothekenbank ein-
geleitet worden ist.

Ein erklirtes Ziel der seit 2010 amtierenden neuen ungarischen Regierung ist es, das
am 1.5.2011 ablaufende Verbot zu verlidngern, da aufgrund der weiterhin bestehen-
den hohen Preisdifferenzen Bodenspekulationen durch auslidndische Kéufer befiirch-
tet werden. Eine derartige Moglichkeit fiir eine Verldngerung der Grunderwerbsbe-
schrinkung sieht der Beitrittsvertrag Ungarns jedoch nicht vor.

e Formen des Miteigentums
aa Miteigentum nach Bruchteilen (kozos tulajdon, tulajdonkozosség)

Das Miteigentum wird als Rechtsgemeinschaft definiert, in der das Eigentumsrecht
an einer Sache mehreren Personen (Miteigentiimern, tulajdonostdrs) nach ideellen
Anteilen zukommt.”” Die Rechte und Pflichten der Miteigentiimer richten sich nach
der Hohe ihrer Anteile.

I.d.R. wird Miteigentum an Liegenschaften begriindet, allerdings konnen auch beweg-
liche Sachen im Miteigentum stehen. Gem. § 52 Abs. 1 lit. d LiegRG ist das Mitei-
gentum durch Angabe der Bruchteile im Liegenschaftsregister zu evidieren.®® Typische
Fallkonstellationen, in denen regelmiflig Miteigentum begriindet wird, sind:

¢ der gemeinsame Erwerb einer Liegenschaft;
e die Erbengemeinschaft (kozos oroklés) gem. §§ 607 — 622 BGB;

¢  Wohnungseigentum (zdrsashdztulajdon) nach dem WEG (Néheres s. unten
I.B.2.e.bb) betreffend den ideellen Anteil an den gemeinschaftliche Teilen der
Liegenschaft;

e die eheliche Vermdogensgemeinschaft (hdzastdrsi vagyonkdzosség). Sie entsteht
gem. § 27 Abs. 1 FamG® zwischen Ehegatten mit der EheschlieBung als gesetz-
licher Ehegiiterstand.” Die eheliche Vermdgensgemeinschaft betrifft Vermo-
gensgegenstinde, die von den Ehegatten wihrend aufrechter Lebensgemeinschaft
erworben wurden. Aufgrund der ehelichen Vermogensgemeinschaft erwirbt ein
Ehegatte auch dann das Hilfteeigentum an der Liegenschaft, wenn nur der an-
dere Ehegatte in das Liegenschaftsregister als Eigentiimer eingetragen ist. In
diesem Fall kommt es zu einem auferbiicherlichen Liegenschaftserwerb und
somit zu einer Durchbrechung des Eintragungsgrundsatzes (Ndheres zum Eintra-
gungsgrundsatz s. unten I1.C.1).”' Dem Liegenschaftsregister ist nicht zu entneh-
men, ob eine bestimmte Liegenschaft im Miteigentum einer ehelichen Vermo-
gensgemeinschaft steht.

67  Lenkovics, Dologi jog, 160.

68 KJK-Kerszov, PTK-Kommentar zu § 139 BGB.

69  Gesetz Nr. IV/1952 iiber Ehe, Familie und Vormundschaft (torvény a hdzassdgrol, a csalddrol
és a gydmsdgrol).

70 Gem. § 27 Abs. 2 FamG kann jedoch eine andere vermogensrechtliche Zuordnung vereinbart
werden.

71 BH 1988. 101; BH 1980. 20; BH 1983. 282.
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Die im gemeinsamen Eigentum der Ehegatten stehenden Vermogensgegenstinde
konnen nur mit Zustimmung beider Ehegatten verdufert werden. Allerdings
besteht die gesetzliche Vermutung fiir die Zustimmung, wenn eine solche einem
Dritten nicht ausdriicklich zukommt und wenn es sich um ein entgeltliches Rechts-
geschift handelt. Verkauft ein Ehegatte gegen den Willen des anderen Ehegatten
etwa eine Liegenschaft, so wird nach der h.Rsp. der — gutgldubige — Kaufer Eigen-
tiimer der gesamten Liegenschaft (und nicht nur des Hélfteanteils des Ehegatten).”

¢ Gesellschaft biirgerlichen Rechts (polgdri jogi tdrsasdg) gem. §§ 568 bis 578/A
BGB.”

Die Miteigentumsanteile (tulajdoni hdnyad) werden vertraglich festgelegt. Im Zwei-
fel sind die Miteigentumsanteile gleich (§ 139 Abs. 2 BGB).

Gem. § 140 Abs. 1 BGB ist jeder Miteigentiimer grundsétzlich zum Besitz und
Gebrauch der (ganzen) Sache berechtigt. Gem. § 146 BGB ist jeder Miteigentiimer
berechtigt, den Schutz des Eigentumsrechts auch selbststindig geltend machen. Die
Friichte der Sache stehen den Miteigentiimern ihm Verhiltnis ihrer Miteigentum-
santeile zu. Diese Rechte diirfen jedoch nicht zum Nachteil der anderen Miteigen-
timer ausgeiibt werden. Das Gericht kann auf Antrag eines Miteigentiimers die
nachteilige Ausiibung des Eigentumsrechts feststellen.”* Die Miteigentiimer kénnen
Vereinbarungen iiber die Ausiibung des Besitzes und der Nutzung der Sache treffen.”
Grundsitzlich ist gem. § 140 Abs. 2 BGB fiir solche Vereinbarungen einfache
Stimmenmehrheit, die sich nach den Miteigentumsanteilen richtet, ausreichend. Die
Beschliisse der Miteigentiimer konnen von der bei der Abstimmung unterlegenen
Minderheit gem. § 143 Abs. 1 BGB mit Klage vor Gericht angefochten werden,
wenn der Beschluss einer verniinftigen Wirtschaftsweise widerspricht oder wenn der
Beschluss mit einer wesentlichen Beeintriachtigung der berechtigten Interessen der
Miteigentiimer verbunden ist.

Die mit der Erhaltung der Sache verbundenen Aufwendungen und Lasten haben
die Miteigentiimer gemeinsam, ihren Anteilen entsprechend, zu tragen (§ 141 BGB).
Von dieser Regelung abweichende Vereinbarungen sind jedoch zuldssig. Handlungen
zur Erhaltung der Substanz der Sache kann jeder Miteigentiimer sofort und ohne
Zustimmung der Miteigentiimer vornehmen. Die anderen Miteigentiimer sind unver-
ziiglich davon in Kenntnis zu setzen. Uber Ausgaben im Rahmen der ordentlichen
Verwaltung, die fiir die Erhaltung der Substanz nicht dringend erforderlich sind
(z.B. Abdichtung von Fenstern und Tiiren oder die Montage eines zusitzlichen
Sicherheitsschlosses)’, entscheiden die Miteigentiimer im Verhiltnis ihrer Miteigen-
tumsanteile mit einfacher Stimmenmehrheit (§ 140 Abs. 2 BGB). MaBinahmen, die
iiber die ordentliche Verwaltung hinausgehen (z.B. Aufstockung eines Gebdudes)””,
diirfen gem. § 144 lit. a BGB nur aufgrund eines einstimmigen Beschlusses der
Miteigentiimer durchgefiihrt werden. Die fehlende Zustimmung kann bei rechtsmiss-
brauchlicher Weigerung der Minderheit der Miteigentiimer durch Gerichtsbeschluss
substituiert werden.”

72 FRK 1996. 56.

73 Lenkovics, Dologi jog, 161.

74 Lenkovics, Dologi jog, 163.

75  Solche Vereinbarungen bewirken keine rechtliche Trennung des gemeinsamen Eigentums. Auch
werden durch derartige Vereinbarungen keine Dienstbarkeiten begriindet (BH 1996. 84).

76 Lenkovics, Dologi jog, 165.

77  Lenkovics, Dologi jog, 165.

78 Ohne einstimmigen Beschluss oder entsprechender gerichtlicher Entscheidung kann mit solchen
Arbeiten auch dann nicht begonnen werden, wenn die Kostentragung dafiir von einem oder
mehreren Miteigentiimern iibernommen wird (KJK-Kerszov, PTK-Kommentar zu § 144 BGB).
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Die ganze Sache konnen die Miteigentiimer nur gemeinsam veriduBern oder belasten
sowie an ihr Fruchtgenuss- oder Nutzungsrechte einrdumen.” Dafiir ist gem.
§ 144 lit. b BGB ein einstimmiger Beschluss aller Miteigentiimer erforderlich. Aller-
dings kann die Zustimmung eines Miteigentiimers durch einen Gerichtsbeschluss ersetzt
werden, wenn die Verweigerung der Zustimmung rechtsmissbriuchlich erfolgt.®

Einzelne Miteigentumsanteile kann der betreffende Miteigentiimer verdufern oder
belasten. Allerdings kommt den Miteigentiimern gem. § 145 Abs. 2 BGB ein ge-
setzliches Vorkaufs-, Vormiet- oder Vorpachtrecht zu.®' Beabsichtigt ein Mitei-
gentiimer etwa, eine Liegenschaft zu verkaufen, zu vermieten oder zu verpachten,
hat er das Vertragsangebot unter Setzung einer Frist auch den anderen Miteigentiimern
zukommen zu lassen. Erst wenn die Frist ohne AuBerung verstrichen oder das An-
gebot von den anderen Miteigentiimern abgelehnt worden ist, kann der Vertrag mit
dem Interessenten wirksam abgeschlossen werden. Nehmen mehrere Miteigentiimer
das Angebot an, kann unter ihnen frei gewihlt werden.?? Die Mitteilung des Anbots
kann nur dann unterbleiben, wenn der bevorrechtete Miteigentiimer unbekannten
Aufenthalts ist oder die Mitteilung durch andere Umstidnde (z.B. Auslandsaufenthalt)
unzumutbar wére oder zu einer erheblichen Verzogerung fiihren wiirde (§ 75 Abs. 3
DV-LiegRG). Die Eintragung des Eigentumsrechts an einem Miteigentumsanteil an
einer Liegenschaft ins Liegenschaftsregister kann gem. § 75 Abs. 3 DV-LiegRG nur
durchgefiihrt werden, wenn nachgewiesen werden kann, dass die Vorkaufsberech-
tigten von ihrem Recht nicht Gebrauch machen (bzw. dass die Verstindigung von
Vorkaufsberechtigten unzumutbar war). Im Liegenschaftsregister nicht eingetragene
Miteigentiimer konnen sich auf ihr Vorkaufsrecht gegeniiber einem gutgldubigen
Kéufer, dem das auBerbiicherliche Miteigentum nicht bekannt war, nicht berufen.®

Die Aufhebung des Miteigentums kann gem. § 147 BGB von jedem Miteigentiimer
verlangt werden. Allerdings konnen die Miteigentiimer vereinbaren, dass die Auf-
hebung des Miteigentums bis zu einem bestimmten Zeitpunkt nicht verlangt werden
darf.® Ansonsten ist ein Verzicht auf die Aufhebung des Miteigentums unzulissig
und nichtig.

In erster Linie ist fiir die Aufteilung des Miteigentums die Vereinbarung der Mit-
eigentiimer mafgeblich. Kann kein Einvernehmen erreicht werden, wird das Mit-
eigentum vom Gericht aufgeteilt. Miteigentiimer, die die Aufhebung des Miteigen-
tums begehren, oder jene Miteigentiimer, die sich auf eine bestimmte Art der Teilung
geeinigt haben, konnen die {ibrigen Miteigentiimer auf Authebung des Miteigentums
klagen. Durch den Gerichtsbeschluss werden die Miteigentiimer zur Zustimmung
zur Aufhebung und Teilung des gemeinsamen Eigentums verurteilt.®

79  Lenkovics, Dologi jog, 164.

80 Fiir die Beurteilung, ob ein Recht missbriauchlich ausgeiibt wurde, sind neben den Rechtsan-
spriichen und billigen Interessen der Parteien auch offentliche Interessen sowie Zweckmifig-
keits- und Wirtschaftlichkeitskriterien zu beriicksichtigen (BH 1976. 400; BH 2004. 139).

81 Das gesetzliche Vorkaufsrecht des Miteigentiimers verdringt rechtsgeschiftliche Vorkaufsrechte,
die Dritten eingerdumt wurden. Umgekehrt gehen gem. § 145 Abs. 3 BGB dem Vorkaufsrecht
des Miteigentiimer bestimmte andere gesetzliche Vorkaufsrechte vor (so z.B. jenes des Mieters
einer staatlichen Wohnung gem. § 49 Abs. 1 des Gesetzes Nr. LXXVIII iiber die Vorschriften
der Vermietung von Wohnungen und Réumen und ihrer Verduflerung).

82  Entscheidung des Zivilrechtlichen Kollegiums des OG (PK 9).

83 Entscheidung des Zivilrechtlichen Kollegiums des OG (PK 9).

84  Lenkovics, Dologi jog, 169.

85 Lenkovics, Dologi jog, 169.
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Das Gesetz kennt drei Arten der Aufteilung des Miteigentums:

¢ In erster Linie soll die Teilung in Form der Realteilung (rermészetben) erfolgen
(§ 148 Abs. 1 BGB).

¢ Gegen ein entsprechendes Entgelt (magdhoz vdltds) kann ein Miteigentumsanteil
in das Eigentum eines oder mehrerer Miteigentiimer iibertragen werden
(§ 148 Abs. 2 BGB).

» Kann das Miteigentum nicht durch Realteilung oder durch Ubertragung an Mit-
eigentiimer aufgehoben werden, erfolgt gem. § 148 Abs. 3 BGB die Aufthebung
durch Zivilteilung (érték szerinti megosztds, wortlich: ,, Teilung nach Wert*).

Die gerichtliche Aufteilung darf nicht in einer Weise erfolgen, welcher alle Mitei-
gentiimer widersprechen (§148 Abs. 4 BGB).

bb  Wohnungseigentum (tarsashaz tulajdon)
Allgemeines

In Ungarn ist das Wohnungseigentum nach dem WEG® (woértlich: Gemeinschafts-
hauseigentum [tdrsashdz tulajdon]) als ausschlieBliches Eigentum der Wohnungs-
eigentiimer an den einzelnen Wohnungen (/akds) oder sonstigen Rdumen (helyiség)
eines Gebidudes (Gemeinschaftshaus; fdrsashdz) und gleichzeitig als Miteigentum
nach ideellen Anteilen an den iibrigen, gemeinschaftlichen Teilen des Gebdudes®’
sowie an dem zur Liegenschaft gehorigen Grundstiick (foldrészlet) konzipiert.

Das an der Wohnung (bzw. der nicht zu Wohnzwecken dienenden Réumlichkeit)
bestehende Alleineigentum ist mit dem ideellen Anteil am Miteigentum am Ge-
meinschaftshaus untrennbar verkniipft. Der ideelle Anteil an den gemeinschaftlichen
Teilen des Gemeinschaftshauses bzw. am dazugehorigen Grundstiick ist als Bestand-
teil der Wohnung bzw. der nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumlichkeit, an der
Wohnungseigentum begriindet wurde, zu qualifizieren.®® Das Alleineigentum an der
Wohnung und das Miteigentum an den gemeinschaftlichen Teilen des Gebédudes
konnen daher gem. § 2 Abs. 1 WEG nicht unabhingig voneinander verdufert oder
belastet werden.

Gem. § 1 Abs. 1 WEG kann Wohnungseigentum an Gebduden mit zumindest zwei
getrennten Wohnungen bzw. nicht zu Wohnzwecken bestimmten Rédumlichkeiten
begriindet werden.

Das Wohnungseigentum ist zu einem bedeutenden Faktor in der Immobilienwirtschaft
geworden, iiber 1 Mio. Eigentumswohnungen wurden bisher begriindet.®®

Begriindung von Wohnungseigentum

Wohnungseigentum entsteht aufgrund einer Griindungsurkunde (Vertrag, einseitige
Erkldrung, Gerichtsbeschluss) durch die Eintragung des Wohnungseigentums in das
Liegenschaftsregister.

Die Griindungsurkunde muss in Form einer 6ffentlichen Urkunde (Notariatsurkun-
de gem. § 111 Abs. 1 NotG) oder einer von einem Rechtsanwalt gegengezeichneten
Privaturkunde abgefasst werden (§ 11 WEG). Gem. § 9 WEG hat sie folgenden
Mindestinhalt aufzuweisen:

86  Gesetz Nr. CXXXIII/2003 iiber die Gemeinschaftshiduser (torvény a tarsashazakrol).

87  Zuden gemeinschaftlichen Teilen des Gebédudes zéhlen insb. die gemeinschaftlichen Innenrdume
(z.B. Dachbdden, Stiegenhduser oder Hausbesorgerwohnungen, falls daran nicht ihrerseits Woh-
nungseigentum begriindet wurde), Aulenmauern und tragende Innenmauern (gem. § 1 Abs. 2
WEG selbst dann, wenn sie sich innerhalb einer Wohnung in Wohnungseigentum befinden).

88  Rakvdcs, Uj tarsashdzi torvény, 33.

89 Rakvdcs, Uj tarsashdzi torvény, 127.
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e Bezeichnung der Wohnungen und nicht zu Wohnzwecken dienenden Rdume im
Alleineigentum;

¢ Bezeichnung der Gebiudeteile, die sich im Miteigentum befinden;

e Benennung der Miteigentumsanteile an den sonstigen Teilen des Gebdudes und
am Grundstiick samt der Methode fiir die Berechnung der Anteile;

e simtliche Angaben, die fiir eine Eintragung ins Liegenschaftsregister erforderlich
sind;

e Name des Gemeinschaftshauses (i.d.R. die Adresse des Gebdudes mit Hinweis
auf die Eigenschaft als Gemeinschaftshaus).

Die Griindungsurkunde kann fiir Wohnungen und Rdumlichkeiten, die sich im Al-
leineigentum befinden, Vorkaufs- oder Vormietrechte zugunsten der Miteigentiimer
vorsehen. Gesetzliche Vorkaufs- bzw. Vormietrechte gehen jedoch diesen Vorkaufs-
oder Vormietrechten vor.”

In der Regel wird Wohnungseigentum durch einen — notwendigerweise schriftlichen —
Vertrag (szerzddés), zwischen den Miteigentiimern begriindet. Die Vertragsurkunde
hat einen ausdriicklichen Griindungsbeschluss zu enthalten und ist von allen Mit-
eigentiimern zu unterzeichnen (§ 5 Abs. 2 WEG). Innerhalb von 60 Tagen nach
Vertragsabschluss ist die erste Wohnungseigentiimerversammlung abzuhalten. Da-
raufthin konnen die Miteigentiimer ihre Rechte und Pflichten aus dem Vertrag wahr-
nehmen (§ 12 Abs. 3 WEG). Der Griindungsurkunde ist die von der Wohnungsei-
gentlimerversammlung (kozgyiilés) beschlossene Organisations- und Betriebsord-
nung’! (szervezeti-miikodési szabdlyzat) beizulegen.

Steht die Liegenschaft im Alleineigentum, kann der Eigentiimer durch eine einsei-
tige Erklarung (egyoldalii nyilatkozat) das gemeinschaftliche Eigentum begriinden.
Die Erkldarung muss dieselben formalen und inhaltlichen Erfordernisse aufweisen
wie die Griindungsurkunde bei der vertraglichen Begriindung. Die einpersonale Griin-
dung erfolgt regelméfig bei der VerduBerung von Wohnungen im Eigentum des
Staates oder einer Gebietskorperschaft.

Die Umwandlung von schlichtem Miteigentum an Liegenschaften in Wohnungseigen-
tum kann § 8 Abs. 1 WEG aufgrund einer Klage eines Miteigentiimers durch eine
gerichtliche Entscheidung erfolgen. In diesem Fall hat das Gericht zu priifen, ob
diese Losung den Interessen der Parteien entspricht. Das Gerichtsurteil ersetzt die
Griindungsurkunde.”?

Liegenschaftseigentiimer, die die Errichtung eines Gemeinschaftshauses auf ihrem
Grundstiick beabsichtigen, konnen gem. § 7 WEG dieses Vorhaben bereits vor Bau-
beginn oder wihrend der Errichtung durch eine Griindungsurkunde beschlieBen und
dies im Liegenschaftsregister anmerken lassen (,,vorldufige Begriindung eines Ge-
meinschaftshauses). Diese Anmerkung im Eigentumsblatt des Grundstiickes wirkt
auch gegeniiber Dritten, die in der Folge Rechte an der Liegenschaft erwerben.”
Nach Fertigstellung des Gebdudes kann gem. § 7 Abs. 3 BGB die Eintragung des
Gemeinschaftshauses im Liegenschaftsregister beantragt werden. Erst durch die Ein-

90 Rakvdcs, Uj tarsashézi torvény, 59.

91 Die Organisations- und Betriebsordnung regelt die Rechte und Pflichten der Wohnungseigen-
tiimerversammlung (kozgyiilés) und ihrer Organe und die Tragung der gemeinsamen Kosten
(kozos koltség). Eine Organisations- und Betriebsordnung ist bei Gemeinschaftshiusern mit
mehr als sechs Wohnungen zwingend vorgeschrieben, ansonsten optional (Rakvdcs, Uj tarsashazi
torvény, 69).

92 Rakvdcs, Uj tarsashézi trvény, 93.

93 Lenkovics, Dologi jog, 188.
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tragung in das Liegenschaftsregister entsteht das Wohnungseigentum endgiiltig. Dem
Antrag ist eine rechtskriftige baubehordliche Beniitzungsbewilligung beizulegen.

Rechte und Pflichten der Wohnungseigentiimer

Die Wohnungseigentiimer diirfen die Wohnungen und Raumlichkeiten, die in ihrem
Alleineigentum stehen, besitzen und gebrauchen, ihre Friichte ziehen und iiber sie
verfiigen, soweit die Ausilibung dieser Rechte die Rechte und gesetzlichen Interessen
der anderen Eigentiimer nicht beeintréichtigt (§ 16 WEG). Die Einrdumung von Ge-
brauchs- und Fruchtgenussrechten kann in der Organisations- und Betriebsordnung
eingeschrinkt werden (§ 17 WEG).

Umgekehrt sind die Miteigentiimer gem. § 20 WEG verpflichtet, ihre Wohnungen
zu erhalten und die fiir die Erhaltung und Instandhaltung des Hauses nétigen Ein-
griffe in ihr Eigentum zu dulden. Die einzelnen Wohnungseigentiimer haben die mit
ihren Wohnungen verbundenen Kosten alleine zu tragen. Die Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft haftet fiir solche Schulden nicht.**

Beziiglich der gemeinschaftlichen Teile sind die Wohnungseigentiimer gem. § 23
WEG zum Besitz und Gebrauch berechtigt, soweit dies die Rechte und gesetzlichen
Interessen der anderen Eigentiimer nicht beeintrédchtigt. So haben die Miteigentiimer
die Kosten fiir den Betrieb und die Erhaltung fiir die gemeinschaftlichen Anteile
entsprechend ihres Miteigentumsanteils zu tragen. In der Organisations- und Be-
triebsordnung konnen jedoch besondere Regelungen getroffen werden (§ 24 WEG).
Fiir Verbindlichkeiten der Miteigentiimergemeinschaft haften die Miteigentiimer gem.
§ 3 Abs. 3 WEG im Verhiltnis ihrer Miteigentumsanteile in Form einer — gesetzlichen
— (gemeinen) Biirgschaft (Nédheres zur Biirgschaft s. unten I11.B.7).

Verwaltung

Die Verwaltung des Gebdudes nimmt die Wohnungseigentiimergemeinschaft (zdr-
sashdzi tulajdonostdrsak kozossége) wahr. Die Wohnungseigentiimergemeinschaft
ist keine juristische Person, allerdings kommt ihr zur Wahrnehmung ihrer Aufgaben
beschrinkte Rechtspersonlichkeit zu.*® Sie kann also in diesem Rahmen Rechte
und Pflichten iibernehmen (z.B. mit Handwerkern Werkvertrige fiir Reparaturen
abschlieBen) und ist aktiv und passiv prozesslegitimiert.”” Die Willensbildung bei
der Verwaltung richtet sich nach der Organisations- und Betriebsordnung. Existiert
keine Organisations- und Betriebsordnung, sind gem. § 3 Abs. 3 WEG die Bestim-
mungen des BGB zum Miteigentum anzuwenden.

cc Genossenschaftseigentum
Eine Wohnungsgenossenschaft (lakdsszovetkezet) wird in § 2 WGG?® als eine mit
Rechtspersonlichkeit (jogi személyiség) ausgestattete, zur Errichtung und zum Betrieb

von Wohnliegenschaften (lakdingatlan) gegriindete, nicht gewinnorientierte Wirt-
schaftsorganisation (gazdasdgi szervezet) definiert.”

94  Rakvdcs, Uj tarsashdzi torvény, 19.

95  Rakvdcs, Uj tarsashézi trvény, 20.

96 Rakvdcs, Uj tarsashdzi torvény, 16.

97 Rechtshandlungen der Wohnungseigentiimergemeinschaft, die iiber die Verwaltung des
Gemeinschaftshauses hinausgehen, sind Dritten gegeniiber unwirksam (§ 3 Abs. 1 WEG).

98 Die wesentlichen Regelungen der Griindung und Beendigung, Organisation, und wirtschaftlichen
Gebarung der Genossenschaft sowie der Rechtsverhiltnisse unter den Mitgliedern und Genos-
senschaft finden sich im Gesetz Nr. CXV/2004 iiber die Wohnungsgenossenschaften (torvény
a lakdsszovetkezetekrdl). Subsididr ist das BGB anzuwenden (§ 1 Abs. 2 WGG).

Das WGG ist neben reinen Wohnungsgenossenschaften auch auf Genossenschaften, die Pensionisten-
heime (nyugdijashdz), Ferienhéuser (iidiilo), Garagen (személygépkocsi-tdrolo), Werkstitten (mithely)
und Geschiéftsraume (iizlethelyiség) errichten und betreiben, anzuwenden (§ 2 Abs. 3 WGG).

99  Rakvdcs, Uj tarsashdzi torvény, 84.
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Sie kann von mindestens zehn Personen gegriindet werden. In der Griindungsver-
sammlung (alakulé kozgyiilés) erfolgen die Annahme der Satzung (alapszabdly)'®,
die Wahl der Organe und die Regelung der Beitragspflichten der Genossenschafts-
mitglieder (§ 3 WGG). Die Wohnungsgenossenschaft entsteht mit Eintragung im
Firmenbuch (cégjegyzék), die binnen 30 Tagen nach dem Beschluss der Satzung
beim zustdndigen Firmenbuchgericht (cégbirdsdg) zu beantragen ist (§ 5 WGG).

Die einzelnen Wohnungen in Genossenschaftshiusern konnen — je nach der Satzung
der betreffenden Genossenschaft — im Eigentum von Genossenschaftsmitgliedern
(szovetkezeti tag), von Nichtmitgliedern (nem tag tulajdonos) oder der Wohnungs-
genossenschaft selbst stehen. Die tibrigen Teile der Liegenschaft (insb. das Grundstiick,
die Rdume und Flidchen zur gemeinsamen Beniitzung, oder Hausbesorgerwohnung)
stehen stets im alleinigen Eigentum der Wohnungsgenossenschaft (§ 11 WGG).

Stehen die Wohnungen im Eigentum der Genossenschaft, hat das einzelne Genos-
senschaftsmitglied ein stiindiges Gebrauchsrecht (dllando haszndlati jog) mit ding-
licher Wirkung an der Wohnung. In der Satzung ist das Gebrauchsrecht niher zu
spezifizieren. Das stindige Gebrauchsrecht ist im Liegenschaftsregister einzutragen
(§ 12 Abs. 1 WGG). Es berechtigt das Genossenschaftsmitglied, die Wohnung zu
gebrauchen und die Friichte daraus zu ziehen. Das Recht kann an Dritte {ibertragen
werden. Bei der entgeltlichen Ubertragung des Gebrauchsrechts kommt der Woh-
nungsgenossenschaft jedoch ein Vorrecht nach den Regeln des Vorkaufsrechtes zu.
Dieses Recht kann die Genossenschaft selbst ausiiben oder es auf ein anderes Ge-
nossenschaftsmitglied tibertragen. Wenn die Genossenschaft dieses Vorrecht nicht in
Anspruch nimmt, kann das Gebrauchsrecht nur an Personen iibertragen werden, die
samtliche Voraussetzungen fiir eine Mitgliedschaft in der betreffenden Genossenschaft
erfiillen. Der Antrag auf Mitgliedschaft kann in diesem Fall von der Genossenschaft
nicht abgewiesen werden (§ 12 Abs. 4 WGG).

C Begriindung und Ubertragung von
Liegenschaftseigentum

1 Allgemeines

Bei der Ubertragung von Liegenschaften herrscht in Ungarn weitgehend Vertragsfrei-
heit. Gem. § 200 BGB konnen die Parteien Vertriige abschlieBen, die im Gesetz nicht
geregelt sind, sofern sie nicht ausdriicklich gegen Rechtsnormen oder gegen die guten
Sitten verstoen. Liegenschaften konnen demnach grundsitzlich aufgrund jedes Vertrags
tibertragen werden. So kann Eigentum 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 Umstéinde erworben werden.

100 In der Satzung werden die Organisation und der Betrieb der Wohnungsgenossenschaft niher

geregelt.

Die Satzung hat gem. § 4 Abs. 2 WGG insb. zu enthalten:

e den Namen, den Sitz und die Tétigkeit der Genossenschaft;

e die Regeln der Organisation der Genossenschaft und der Tétigkeit der Organe;

e Vorschriften iiber die Einberufung der Mitgliederversammlung;

e die Verteilung und Tragung der Bau- und Erhaltungskosten;

* Rechte und Pflichten der Mitglieder;

e die Vertretung der Genossenschaft nach aufien;

« die Bedingungen der Ausiibung und der Ubertragung des stéindigen Gebrauchsrechts (haszndlati
Jjog);

e die Hohe des zum Erwerb des stindigen Gebrauchsrechtes notwendigen Vermogensbeitrags
(vagyoni hozzdjdrulds) sowie die Art der Entrichtung (fizetés modja).
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Im Folgenden soll der in der Praxis hiufigste Titel fiir den Ubergang des Eigentums-
rechts an Liegenschaften, nimlich der Kaufvertrag, behandelt werden.

Neben dem Erwerbstitel ist im ungarischen Recht ein Modus erforderlich. Der Zeit-
punkt des Eigentumserwerbs an einer Liegenschaft erfolgt deshalb gem. § 3 LiegRG
grundsitzlich mit der Eintragung (bejegyzés) des Eigentumsrechts in das Liegen-
schaftsregister. Es handelt sich dabei um zwingendes Recht, die Parteien des Ein-
tragungsverfahrens konnen keinen anderen Zeitpunkt des Eigentumserwerbs bzw.
der Entstehung eines anderen dinglichen Rechts an der betreffenden Liegenschaft
vereinbaren.

2 Der Vertragsabschluss
a Vertragsinhalt

Die allgemeinen Regelungen zum Kaufvertrag (addsvételi szerzddés) finden sich
in §§ 365 ff. BGB. Gem. § 365 BGB entsteht aus dem Kaufvertrag dem Verkiufer
(elado) die Pflicht, das Eigentum an der Sache zu dem Kaufer (vevd) zu iibertragen
und in seinen Besitz zu iibergeben. Der Kéufer wiederum hat den Kaufgegenstand
zu tibernehmen und dafiir dem Verkédufer den vereinbarten Kaufpreis zu zahlen.

Die essentialia negotii fiir einen Liegenschaftskauf sind im Gesetz nicht geregelt.
Nach der Rsp.'°! gehoren zu den notwendigen Elementen des Kaufvertrages:

e Bezeichnung des Kiufers und des Verkdufers;

e Absicht der Parteien, Eigentum iibertragen zu wollen;
e Bezeichnung der Liegenschaft als Kaufgegenstand;

e Bestimmung der Gegenleistung.

Gem. § 367 BGB ist der Verkéufer verpflichtet, den Kiufer iiber die wesentlichen
Eigenschaften der Sache und iiber die wichtigen Erfordernisse in Verbindung mit
der Sache, insb. iiber die mit der Sache verbundenen Rechte und Lasten in Kenntnis
zu setzen. Zudem hat er dem Verkiufer die entsprechenden Urkunden auszuhindigen.

b Bestandteile des Vertrags und der Vertragsurkunde
aa Vertragsparteien

Wesentlicher Bestandteil des Kaufvertrages ist die Bezeichnung der Vertrags-
parteien. Es empfiehlt sich, die Vertragsparteien so zu bezeichnen, wie es § 32 LiegRG
beim Antrag auf Eintragung in das Liegenschaftsregister vorsieht, namlich:

e Vor- und Zuname bzw. Bezeichnung bei natiirlichen Personen;

¢ Wohnadresse (bei natiirlichen Personen) bzw. Sitz (bei juristischen Personen);

101 Grundsatzentscheidungen des Obersten Gerichts XXV.PED sowie XXXV und XXXIX.
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¢ Personen-Identifikationsnummer!®? (bei natiirlichen Personen) bzw. Stamm-
nummer'® sowie die Nummer der gerichtlichen bzw. firmengerichtlichen Ein-
tragung (bei juristischen Personen);

e Identifikationsdaten natiirlicher Personen (Name der Mutter, Geburtsort und
-datum); Erkldrungen der Vertragsparteien iiber ihre Staatsangehorigkeit.

bb  Rechtstitel, Kaufgegenstand und Kaufpreis

Der Rechtstite] muss nicht nur in der Bezeichnung des Vertrags, sondern auch im
Text eindeutig bezeichnet werden. Gebrduchlich ist die Wendung ,,der Verkiufer
verkauft, der Kédufer kauft... unter dem Titel des Kaufes*.

Als weiterer wesentlicher Vertragsbestandteil ist der Kaufgegenstand so prizise wie
moglich zu bezeichnen.

In Formulariensammlungen finden sich Beschreibungen des Kaufgegenstandes wie
folgende!'*:

,Im ausschlieBlichen Eigentum des Verkidufers steht die in der Ortschaft ... unter
der Parzellennummer ... evidierte Hausliegenschaft mit der Bezeichnung Wohn-
haus und Hof mit einer Grundfliche von ... m2, welche sich in natura in der
Stadt/Gemeinde ... Strafie/Platz ... unter der Nummer befindet. Auf dem mit
voller Infrastruktur versorgten Grundstiick (Strom, Leitungswasser, Erdgas, Ka-
nalisation) steht ein vor 10 Jahren gebautes, voll unterkellertes Einfamilienhaus
mit 110 m? Grundfldche, das aus 4 Zimmern, Kiiche, Bad, Vorzimmer, Speise-
kammer und WC besteht. Die Verfliesung und die Boden der Wohnung sind
renovierungsbediirftig.

Mitunter kommt es bei der Ubertragung von Zubehor (s. oben I.B.1.b.cc) zu Pro-
blemen. Es ist zwar nicht erforderlich und in der Regel auch nicht moglich, sdmtli-
che Gegenstinde im Zubehor einer Liegenschaft im Vertrag zu spezifizieren, doch
ist es ratsam, vor allem die fiir die Parteien wesentlichen Zubehorsachen im Vertrag
aufzuzéhlen und die Frage, ob diese mitverduBert werden sollen, zu klédren.

§ 365 Abs. 4 BGB trifft eine Regelung zur Mitverduferung des Zubehors landwirt-
schaftlicher Liegenschaften: Ist im Kaufvertrag nichts anderes geregelt, sind land-
wirtschaftliche Gerdtschaften und Nutztiere vom Kaufvertrag nicht umfasst.

Zwingender Vertragsbestandteil ist der Kaufpreis. Die Filligkeit der Kaufpreiszah-
lung unterliegt der Parteiendisposition. Gibt es keine vertragliche Vereinbarung, gilt
gem. § 280 BGB das Zug-um-Zug-Prinzip, wonach der Kaufpreis mit Aufforderung
des Gldubigers, der gleichzeitig die eigene Leistung anbieten muss, féllig wird. Vor
allem bei kleineren Liegenschaftstransaktionen wird in der Praxis die Zahlung bereits
bei der Unterfertigung des Kaufvertrags verlangt.

102 Die Personenidentifikationsnummer (személyi azonosito) ist eine bei der Geburt eines jeden
Menschen vergebene Nummer, die — dhnlich der Sozialversicherungsnummer in Osterreich —
ein Leben lang unverindert bleibt.

103 Die Stammnummer (torzsszdm) dient als Teil der statistischen Kennzahl (statisztikai szdmjel)
der Identifizierung der juristischen Person. Gem. § 8/A des Gesetzes Nr. XLVI/1993 iiber die
Statistik (t0rvény a statisztikdrol) haben sich juristische Personen, einer wirtschaftlichen Tatigkeit
nachgehende natiirliche Personen sowie Organisationen ohne Rechtspersonlichkeit zwecks
Zuteilung einer statistischen Kennzahl (statisztikai szdmjel) beim Statistischen Zentralamt
(Kozponti Statisztikai Hivatal, KSH) zu registrieren. Die statistische Kennzahl setzt sich
u.a. zusammen aus der zur eindeutigen Identifizierung der Organisation notwendigen Stamm-
nummer (t6rzsszdm) und der Nummer der von der Organisation ausgeiibten Tatigkeit nach dem
einheitlichen Klassifizierungssystem der Wirtschaftstitigkeiten (gazdasdgi szervezetek egységes
dgazati osztdlyozdsi rendszere, TEAOR).

104 Vgl. Kisfaludi, Az adasvételi szerz6dés, 312.
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Wenn die 25 %-ige Umsatzsteuer (dltaldnos forgalmi ado, kurz dfa) nicht gesondert
angefiihrt wird, gilt ein Brutto-Kaufpreis als vereinbart.'”> Grundsitzlich ist die Ver-
duBerung von gebrauchten'®, bebauten Liegenschaften sowie von neu bebauten
Liegenschaften oder Baugrundstiicken, soweit der Verkdufer eine natiirliche Person,
aber keine USt-Subjekt ist, USt-frei. Steuerschédlich ist, wenn die Person, die kein
USt-Subjekt ist, in einem Zeitraum von zwei Jahren mehr als drei neu bebaute Lie-
genschaften oder Baugrundstiicke verwertet. In diesem Fall wird Gewerblichkeit
angenommen; weitere VerdufBerungen binnen drei Jahren sind auf jeden Fall USt-
pflichtig.!”” Vereinbarungen iiber die Hohe des Kaufpreises unterliegen grundsitzlich
keinerlei Beschriankung. Besonderheiten gelten jedoch z.B. beim Erwerb von Staats-
eigentum. So sieht das das Gesetz Nr. XXXIX/1995 iiber die Verwertung von un-
ternehmerischen Vermogen im Staatseigentum (torvény az dllami tulajdonban lévd
vdllalkozoi vagyon értékesitésérdl) vor, dass bei der Verwertung von Staatseigentum
der Vertrag mit dem Bestbieter abzuschlieBen ist. Die Verletzung dieser Vorschrift
fiihrt jedoch nicht zur Unwirksamkeit oder Anfechtbarkeit des Vertrags.!%®

cc  Nebenvereinbarungen

Kaufvertridge konnen gem. § 228 BGB sowohl aufldosend als auch aufschiebend
bedingt abgeschlossen werden. Nichtige Bedingungen fiihren gem. § 239 BGB nur
dann zu der génzlichen Nichtigkeit des Vertrags, wenn die Parteien den Vertrag ohne
die nichtige Bedingung nicht abgeschlossen hitten.!” Eine besondere Form des bedingt
abgeschlossenen Kaufvertrags tiber Liegenschaften ist ein Kauf unter Eigentums-
vorbehalt (tulajdonjog fenntartds; s. auch unten II1.B .4). Darin wird vereinbart, dass
erst nach der Bezahlung des gesamten Kaufpreises der Kéufer als Eigentiimer in das
Liegenschaftsregister eingetragen werden kann. Gleichzeitig wird ihm der Besitz an
der Liegenschaft iibertragen. Die Einrdumung dieses bedingten Eigentumserwerbs
wird im Liegenschaftsregister angemerkt werden. Die Wirkung einer solchen Ein-
tragung entspricht der eines dinglichen Verduferungs- und Belastungsverbots gem.
§ 32 Abs. 2 DV-LiegRG. Nach vollstindiger Bezahlung des Kaufpreises wird das
Eigentumsrecht des Kéufers im Rang der Eigentumsvorbehaltsanmerkung eingetragen.

§ 373 BGB kennt die Vereinbarung eines Vorkaufsrechts (eldvdsdrldsi jog), das im
Falle von Liegenschaften durch Eintragung in das Liegenschaftsregister auch mit
dinglicher Wirkung ausgestattet werden kann. Das Vorkaufsrecht kann der Berech-
tigte ausiiben, wenn der Eigentiimer beabsichtigt, die Sache zu verkaufen. In diesem
Fall muss der Verkédufer den Berechtigten vor Abschluss des Vertrages mit einem
Dritten von den Bedingungen fiir die VerduBerung der Liegenschaft in Kenntnis
setzen. Nur wenn der Vorkaufsberechtigte den Kauf zu dem bestehenden Angebot
ablehnt oder sich innerhalb der gesetzten Frist nicht dazu dufert, darf der Verkéufer
mit dem Dritten den Kaufvertrag abschliefen (§ 373 Abs. 2 BGB). In diesen Fillen
erlischt das Vorkaufsrecht.

105 Wird die Gegenleistung ohne tatsdchliche Kaufpreiszahlung erbracht (Aufrechnung, Schuld-
iibernahme), sollte die USt gesondert geregelt und tatsdchlich abgefiihrt (oder im Reverse-
Charge-System verrechnet) werden, da der USt-Anteil nur durch tatsichliche Zahlung geleistet
werden kann. Ein Ausbleiben der USt-Zahlung an den Verkdufer kann einen moglichen An-
fechtungsgrund darstellen. Weiters sollte sichergestellt werden, dass der Verkéufer dem Kéaufer
eine zur Riickerstattung (oder Verrechnung) formal geniigende Rechnung iibergibt, da die
Riickerstattung/Verrechnung ohne eine solche aufgrund der strengen formalen Bestimmungen
gegen Miflbrauch fast unmoglich ist.

106 Seit der Rechtskraft der Kollaudierungsbescheides sind mehr als zwei Jahre vergangen.

107 § 6 Abs 4 des Gesetzes Nr. CXXVII/2007 tiber die allgemeine Umsatzsteuer (t0rvény az
dltaldnos forgalmi adorol, USt-G)

108 BH 2001. 384

109 KJK-Kerszov, PTK-Kommentar zu § 228 BGB.
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Ist das Vorkaufsrecht nicht im Liegenschaftsregister eingetragen, so kann ein Dritter,
der im Vertrauen auf den Grundbuchstand die Liegenschaft gekauft hat, Eigentum
erwerben.!'? In diesem Fall kann der Vorkaufsberechtigte nur Schadenersatz verlan-
gen. Hat der Kdufer vom Vorkaufsrecht gewusst bzw. davon wissen miissen (weil
das Vorkaufsrecht in das Liegenschaftsregister eingetragen wurde) oder hat er die
Liegenschaft unentgeltlich erworben, ist der Vertrag — gegeniiber dem Vorkaufsbe-
rechtigten — unwirksam. Gesetzliche Vorkaufsrechte gehen gem. § 373 Abs. 6 BGB
vertraglichen Vorkaufsrechten (z.B. beim Miteigentum, s. oben 1.B.2.e.aa) vor. Das
Vorkaufsrecht ist personlich. Es ist weder vererblich noch iibertragbar, jedoch kann
eine Wirtschaftsgesellschaft eine Person bestimmen, die zur Ausiibung dieses Rechts
befugt ist. Anderslautende Vereinbarungen sind unwirksam.!! Stirbt hingegen der
Verpflichtete, trifft das Vorkaufsrecht seinen Rechtsnachfolger (§ 373 Abs. 2 BGB).
Das Vorkaufsrecht bleibt zudem im Falle einer Schenkung bestehen.

Gleichzeitig mit dem Kaufvertrag konnen die Parteien gem. § 374 BGB ein Riick-
kaufsrecht (visszavdsdrldsi jog) hochstens fiir die Dauer von fiinf Jahren — schrift-
lich — vereinbaren. Riickkaufsrechte an Liegenschaften konnen gleichzeitig mit dem
Eigentumsrecht eingetragen werden. Durch die Eintragung erlangt das Recht ding-
liche Wirkung: Es ist gegeniiber jeden spiteren Erwerber wirksam.!'

Unabhingig von einer Ubertragung einer Sache kann auch eine Kaufoption (vételi
jog; s. auch unten II1.B.3) gem. § 275 BGB — schriftlich — begriindet und im Lie-
genschaftsregister eingetragen werden. Zur weiteren Besicherung der Kaufoption
wird oft zusitzlich ein VerduBerungs- und Belastungsverbot vereinbart und in das
Liegenschaftsregister eingetragen.

dd  Eintragungsgenehmigung

Registereintragungen sind gem. § 29 LiegRG nur aufgrund solcher Urkunden zulds-
sig, die neben den rechtsbegriindenden Tatsachen auch eine entsprechende Geneh-
migung des im Liegenschaftsregister eingetragenen oder als Zwischenerwerber ein-
tragungsfihigen Berechtigten enthalten (Eintragungsgenehmigung, bejegyzési
engedély) (§ 29 LiegRG). Die Eintragungsgenehmigung entspricht der Aufsandungs-
erkldrung gem. § 32 Abs. 1 lit. b 6GBG. Sie findet sich in der Regel im Kaufvertrag,
kann aber auch gesondert (etwa erst nach der vollstdndigen Zahlung des Kaufpreises)
erteilt werden."*'"* Ublich ist auch, dass die Genehmigung dem verfahrenden Rechts-
anwalt mit dem Auftrag treuhédndig ilibergeben wird, diese nur bei Nachweis der
Bezahlung des Kaufpreises (oft ebenfalls treuhéndig) an den Kéufer auszuhéndigen
oder dem Grundbuch zur Erméglichung der Eigentumsiibertragung zuzusenden.

Wenn die Eintragungsgenehmigung weder im Kaufvertrag enthalten noch in der
Folge schriftlich erteilt worden ist, ist der Eintragungsantrag vom Bodenamt ohne
die Moglichkeit einer Verbesserung zuriickzuweisen (§ 39 Abs. 3 lit. f. LiegRG).
Der Verkdufer kann sich aber im Kaufvertrag die nachtréigliche Erteilung der Ein-
tragungsgenehmigung fiir hochstens sechs Monate vorbehalten. In diesem Fall wird
der Antrag vom Bodenamt nicht zuriickgewiesen. Es tritt bis zur Erteilung der
Genehmigung bzw. bis zum Ablauf der Frist ein Schwebezustand ein.'® Diese Aus-

110 KJK-Kerszov, PTK-Kommentar zu § 373 BGB.

111 KJK-Kerszov, PTK-Kommentar zu § 373 BGB.

112 KJK-Kerszov, PTK-Kommentar zu § 374 BGB.

113 Fiir die nachtréglich erteilte Eintragungsgenehmigung gelten dieselben Formerfordernisse wie
fiir die eintragungstihige Urkunde (Kaufvertrag).

114 Der Anspruch des Kéufers gegen den Verkéufer aus dem Kaufvertrag auf Erteilung der Ein-
tragungsgenehmigung ist schuldrechtlicher Natur und kann somit verjihren. Die Verjihrung
wird durch Besitz und Gebrauch der Liegenschaft durch den Kéufer unterbrochen (BH 2005. 61).

115 Petrik, Ingatlan-nyilvantartds, 181.
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setzung des Verfahrens wird im Eigentumsblatt nicht angemerkt.!"® Da aber das
Eintragungsverfahren eingeleitet wurde, wird ein Randvermerk (Plombe) eingetragen,
womit der Rang der spiteren Eintragung (bei Erteilung der Genehmigung bzw.
Ausgabe durch den Treuhédnder) gewahrt wird.

Der derart ,,schwebend gehaltene® Verkauf der Liegenschaft bietet gegeniiber dem
Verkauf unter Eigentumsvorbehalt fiir beide Parteien den Vorteil, dass Vollstreckungs-
rechte gegen den Vormann nicht mehr eingetragen, sondern hochstens als Randver-
merk angemerkt werden konnen. Bei der Erledigung des Antrags auf Eintragung des
Eigentumsrechts werden Randvermerke zu Vollstreckungsrechten geldscht.!”

Wenn ein solches schwebendes Verfahren auf Eigentumseintragung als Randvermerk
sichtbar ist, werden dem folgende Pfandrechtseintragungsantrige — typischerweise
der finanzierenden Bank des Kédufers — nicht mit dem Hinweis auf das Prinzip des
biicherlichen Vormanns abgewiesen, sondern bis zur Erledigung des im besseren
Rang stehenden Eigentumseintragungsantrags ebenfalls schwebend gehalten.

Eine Eintragungsgenehmigung konnte z.B. folgenden Wortlaut haben:

,Der Verkdufer willigt unwiderruflich ein, dass das Eigentumsrecht des Kaufers
im Liegenschaftsregister mit dem Rechtsgrund des Kaufes eingetragen wird. Der
Kiufer hat die Eintragung beim zustidndigen Bodenamt binnen 30 Tagen ab Un-
terzeichnung dieses Vertrages zu beantragen.“!!8

ee Vorvertrag

Gem. § 208 BGB konnen die Parteien in einem Vorvertrag (eldszerzddés) verein-
baren, dass sie zu einem spiteren Zeitpunkt einen Vertrag schlieBen werden. Fiir den
Vorvertrag iiber einen Liegenschaftskauf ist die Schriftform erforderlich. Ansonsten
bestehen gem. § 208 Abs. 3 BGB keine gesonderten inhaltlichen Mindestanforde-
rungen.'"?

Ratsam ist eine moglichst prizise schriftliche Vereinbarung. RegelmifBig hat ein
Vorvertrag iiber einen Liegenschaftskaufvertrages folgenden Inhalt:

,Die Parteien kommen iiberein, dass sie hinsichtlich der Liegenschaft ... binnen
drei Monaten ab Unterfertigung dieses Vorvertrages einen Kaufvertrag abschlie-
Ben, in dem der Verkiufer die Liegenschaft zu einem Kaufpreis von HUF ... (in
Worten ...) an den Kéaufer verkauft. Ist eine der Parteien nicht bereit, zum ver-
einbarten Zeitpunkt den Kaufvertrag abzuschliefen, kann die andere Partei — nach
ihrer Wahl — gem. § 208 Abs. 3 BGB die Errichtung des Vertrags durch das Gericht
verlangen oder ohne Begriindung vom vorliegenden Vorvertrag unter Forderung
des Ersatzes seines durch den Vertragsbruch verursachten Schadens zuriicktreten.

Kommt es innerhalb der vereinbarten Zeit zu keinem Vertragsabschluss, so kann
eine Gerichtsentscheidung beantragt werden, die die Willenserkldrung ersetzt. Die
Verpflichtung zum Vertragsabschluss erlischt, wenn sich die Umstidnde, von denen
die Vertragsparteien beim Abschluss des Vorvertrags ausgegangen sind, derart dndern,
dass der Abschluss des Hauptvertrages billigerweise nicht verlangt werden kann.'*

116 Petrik, Ingatlan-nyilvantartds, 182.

117 Andere, aber nicht herrschende Ansicht Petrik in Petrik, Ingatlan-nyilvéantartas, 181.

118 Kisfaludi, Az adasvételi szerzddés, 313.

119 KJK-Kerszov, PTK-Kommentar zu § 208 BGB.

120 § 208 Abs. 5 BGB formuliert eine Umstandsklausel (clausula rebus sic stantibus), wonach
eine Partei zur Verweigerung des Abschlusses des Hauptvertrages berechtigt ist, wenn sie
beweisen kann, dass ihr aus Umstidnden, die nach Abschluss des Vorvertrags eingetreten sind,
ein Abschluss des Hauptvertrags nicht moglich ist oder der Vertrag volkswirtschaftliche Interessen
verletzen wiirde oder die Umstdnde nach dem Abschluss des Vertrages einen Riicktritt oder
Kiindigung rechtfertigen wiirden.
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Hiufig wird die Erfiillung eines Vorvertrags tiber einen Liegenschaftskauf durch ein
Angeld (foglald) gem. § 243 Abs. 2 BGB besichert.!*! Das Angeld kann auch miind-
lich oder sogar konkludent vereinbart werden. Wirksam wird die Vereinbarung erst
durch Ubergabe des vereinbarten Geldbetrags (Realvertrag).'> Kommt der Haupt-
vertrag aus dem Verschulden des Kéufers nicht zu Stande, kann der Verkéufer das
Angeld behalten, im umgekehrten Fall hat er das Doppelte an den Kédufer zu zahlen.
Das Angeld selbst ist kein pauschalierter Schadenersatz, ist aber einem etwaigen
hoheren Schadenersatzanspruch anzurechnen (§ 245 Abs. 2 BGB). Die Hohe des
Angeldes unterliegt einem richterlichen MéBigungsrecht.'?

c Formvorschriften

Zu beachten sind die Formvorschriften des § 365 Abs. 3 BGB, wonach Vertrége liber
die Ubertragung von Liegenschaften der Schriftform bediirfen. Wird die Schriftform
nicht eingehalten, so ist der Vertrag gem. § 217 Abs. 1 BGB absolut nichtig. (Weder
eine Vertragspartei noch ein Dritter muss sich auf die Nichtigkeit erst berufen.)
Eine Heilung ist nicht moglich.'**

Nach der zivilgerichtlichen Grundsatzentscheidung des Obersten Gerichts Nr. XXV
iiber die Ubertragung von Liegenschaften ist die Schriftform gewahrt, wenn ein
schriftliches Angebot und eine schriftliche Annahme vorliegen. Es ist nicht notwen-
dig, dass die Erkldrungen in einer einzigen gemeinsamen Urkunde enthalten sind.'?
Gem. § 218 Abs. 3 BGB sind auch Erginzungen, Anderungen, die Auflosung und
die Kiindigung nur in der gesetzlich vorgeschriebenen Form giiltig."

Wesentlich strengeren Formerfordernissen miissen jedoch Urkunden, die im Eintra-
gungsverfahren den Eintragungsantrigen zugrunde gelegt werden, geniigen.

3 Gefahrtragung

Grundsitzlich geht beim Liegenschaftskauf die Gefahr der zufilligen Verschlechte-
rung und des zufilligen Untergangs der Sache mit dem Ubergang des Eigentums auf
den Kéufer auf ihn iiber. Der Zeitpunkt des Gefahreniibergangs liegt demnach in der
Eintragung des Eigentumsrechts zugunsten des Kiufers.

Wird jedoch dem Kiufer bereits vor der Eintragung des Eigentumsrechts das Recht
zum Besitz an der Liegenschaft eingerdumt (insb. bei einem Kauf unter Eigentums-
vorbehalt, s. oben I.C.2.b.cc), erfolgt der Gefahreniibergang gem. § 368 Abs. 3 BGB
zu diesem Zeitpunkt.'?’

121 BH 1997. 491.

122 KJK-Kerszov, PTK-Kommentar zu § 243 BGB.

123 Ein unbillig hohes Angeld wird nach der Rsp. ab ca. 10 % der Hauptvertragsleistung angenom-
men (BH 1996. 599).

124 Formfehler konnen nicht durch die Nachholung der erforderlichen Form geheilt werden. Gem.
§ 237 Abs. 2 BGB kann das Gericht jedoch einen ungiiltigen Vertrag, wenn der urspriingliche
Zustand nicht wieder hergestellt, aber der Nichtigkeitsgrund beseitigt werden kann, bis zum
Zeitpunkt der Entscheidung in Geltung setzen (KJK-Kerszov, PTK-Kommentér zu § 217 BGB).

125 KJK-Kerszov, PTK-Kommentar zu ZGE OG XXV.

126 KJK-Kerszov, PTK-Kommentar zu § 218 BGB.

127 Kisfaludi, Az adasvételi szerz6dés, 197.
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4 Mi:ingel bei der Ubertragung dinglicher Rechte
a Willensmiingel

Das BGB unterscheidet bei der Ungiiltigkeit (érvénytelenség) von Vertrigen zwischen
den Rechtsfolgen der Anfechtbarkeit (megtdmadhatosdg) und der (relativen) Nich-
tigkeit (semmisség).!*® Anfechtbarkeit und Nichtigkeit konnen sich gem. § 239 BGB
auch auf einzelne Vertragsbestimmungen beschrinken, sofern die Parteien den Ver-
trag auch ohne den ungiiltigen Teil abgeschlossen hitten.

Nichtige Vertrige sind ipso iure ungiiltig. Eine gerichtliche Geltendmachung ist nicht
erforderlich, jedoch kann nur in einem gerichtlichen Verfahren festgestellt werden,
dass ein Vertrag nichtig und damit ungiiltig ist. Die Nichtigkeit ist vom Gericht ex
officio wahrzunehmen (§ 234 Abs. 1 BGB) und gegebenenfalls mit ex-tunc-Wirkung
festzustellen. Durch die Nichtigkeit begriindete Riickforderungsanspriiche sind jedoch
den zivilrechtlichen Verjdhrungsfristen unterworfen.'” Nichtigkeitstatbestéiinde bil-
den insb. Scheinvertrige, physischer Zwang zur Abgabe einer Willenserklidrung, die
Scheinvertretung (falsus procurator), die Nichtbeachtung zwingender Formerforder-
nisse, rechts- und sittenwidrige Rechtsgeschifte sowie Vertrige, die eine faktisch
oder rechtlich unmégliche Leistung zum Inhalt haben.

Die Anfechtbarkeit bedeutet relative (bedingte) Ungiiltigkeit. Anfechtbare Vertrige
sind solange giiltig, bis sie erfolgreich angefochten worden sind. Die erfolgreiche
Anfechtung hat die Vernichtung des Vertrags mit ex-tunc-Wirkung zur Folge.*® Gem.
§ 236 BGB ist die Anfechtung binnen eines Jahres ab Kenntnis des Anfechtungstat-
bestandes dem Anfechtungsgegner schriftlich mitzuteilen. Kommt er dem Begehren
nicht nach, ist unverziiglich das Gericht anzurufen. Die wesentlichen Anfechtungs-
tatbestidnde sind Irrtum (tévedés), arglistige Tauschung (megtévesztés), Drohung
(fenyegetés) oder eine auffillige UnverhiltnisméaBigkeit (feltiind értékardnytalasdg)
zwischen Leistung und Gegenleistung.'!

b Rechts- und Sachmiingel

Der Verkiufer haftet fiir Rechtsméingel (jogszavatossdg). Das Gesetz unterscheidet
— wie nachfolgend angefiihrt — zwei Gruppen von Rechtsméngeln, die mit unter-
schiedlichen Rechtsfolgen verbunden sind.

Kann der Verkdufer dem Kiufer kein Eigentum verschaffen, weil Rechte Dritter an
der Liegenschaft bestehen (insb. das Eigentumsrecht oder ein dingliches VerduBe-
rungs- und Belastungsverbot), ist der Kidufer berechtigt, vom Vertrag zuriickzutreten
und Schadenersatz zu verlangen (§ 369 Abs. 1 BGB).'3?

Hindern Rechte Dritter den Eigentumserwerb des Kiufers zwar nicht, sondern be-
lasten oder beschrinken nur sein Eigentum mit schuld- oder sachenrechtlicher
Wirkung!®?, kann der Kiufer unter Setzung einer Frist die Lastenfreistellung vom
Verkéufer verlangen und einen entsprechenden Teil des Kaufpreises zuriickhalten.

128 Birs, Kotelmi Jog, 327.

129 BH 1982. 298

130 Birs, Kotelmi Jog, 331.

131 Eine zur Anfechtung geeignete objektive UnverhiltnisméBigkeit liegt gem. § 201 Abs. 2 BGB
dann vor, wenn zwischen Leistung und Gegenleistung zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses
ein auffallend grofier Wertunterschied besteht, ohne dass eine (gemischte) Schenkung beabsich-
tigt wire. Ein einheitlicher MaBstab fiir die Feststellung der auffallender UnverhiltnismaBigkeit
wie bei der laesio enormis in Osterreich besteht nicht. Die Rsp. sicht bei einer Wertdifferenz
von unter 20 % keine UnverhiltnismaBigkeit, bei einer Wertdifferenz iiber 40 % immer als
tatbestandsbegriindend an. Fiir den dazwischen liegenden Differenzbereich ist die Beurteilung
aller Begleitumstdnde durch das Gericht maBgeblich (Bird, Kotelmi Jog, 340 ff.).

132 Kisfaludi, Az adasvételi szerz6dés, 236; KJK-Kerszov, PTK-Kommentar zu § 396 BGB.

133 Fruchtgenussrecht, Gebrauchsrecht, Pfandrecht, Mietrecht.
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Nach Verstreichen der Frist kann der Kéufer die Lastenfreistellung aus dem zuriick-
gehaltenen Betrag oder sonst auf Rechnung des Verkéufers selbst durchfiihren.

Ist die Lastenfreistellung unmoglich, unverhiltnismiafig kostspielig oder die Frist
ergebnislos verstrichen, kann der Kéufer zuriicktreten und Schadenersatz verlangen
oder Preisminderung geltend machen (§ 370 Abs. 3 BGB). Der Verkéufer hat fiir
solche Rechtsmingel nicht einzustehen, wenn der Kéufer wusste, dass er kein las-
tenfreies Eigentum erwerben kann, es sei denn, der Verkédufer hat dies garantiert.
Bei Rechten und Tatsachen, die im Liegenschaftsregister eingetragen oder angemerkt
sind, wird die Kenntnis gesetzlich vermutet.'** Fiir die Pfandfreiheit hat der Ver-
kdufer auch dann einzustehen, wenn der Kiufer von der Pfandbestellung wusste
(§ 370 Abs. 4 BGB).

Im Unterschied zu der Gewihrleistung fiir Sachmingel besteht fiir die Geltendma-
chung von Rechtsmingeln keine Frist.'?

Wenn auch die Veranlassung der Eintragung des Eigentums des Kéufers im Liegen-
schaftsregister nicht zu den Pflichten des Verkdufers gehort, so ist er — im Rahmen
seiner Pflicht dem Kéufer Eigentum zu verschaffen — verpflichtet, alles zu unterneh-
men, um die Eintragung im Liegenschaftsregister zu erméoglichen. Insb. hat er auf
eigene Kosten den Registerstand so zu ordnen, dass die Eintragung moglich wird'*
und dem Kéufer — soweit der Kaufvertrag nicht die entsprechende Form aufweist
— eine nach § 29 LiegRG zur Eintragung geeignete Urkunde auszuhindigen.'?’

5 Nebenkosten beim Liegenschaftskauf

Neben offentlichen Steuern, Abgaben und Eintragungskosten sind bei Immobilien-
geschiften vor allem die an den Notar oder Rechtsanwalt zu zahlenden Gebiihren und
gegebenenfalls die Maklerprovisionen als zusitzliche Kosten zu beriicksichtigen.'*

Die Maklerprovision richtet sich grundsitzlich nach dem Wert der vermittelten
Liegenschaft und ist vom Verkdufer/Vermieter zu zahlen. Es gibt keinen festen ge-
setzlichen Tarif, die Hohe der Provision kann frei vereinbart werden. Wihrend sie
sich bei Liegenschaftskdufen zu Wohnzwecken in Budapest im Durchschnitt auf 4 %
des Kaufpreises belduft, werden auf dem Land hochstens 1,5 % als Vermittlungs-
kosten verrechnet. Die durchschnittliche Provision bei der Vermittlung von Mietob-
jekten betrédgt in der Regel eine Monatsmiete.

Fiir den Abschluss des Liegenschaftskaufvertrags stellen die Rechtsanwilte und
Notare im Durchschnitt 1 % des Liegenschaftswertes zzgl. USt. in Rechnung. Bei
besonders wertvollen Liegenschaften (iiber 50 — 100 Mio HUF) kann der Prozentsatz
niedriger (mindestens aber 0,5 %), bei aufwendigen Vertrigen (mehrere Kéufer,
Verkéufer, Zustimmungsberechtigte etc.) oder Liegenschaften mit geringem Wert
(unter 8 — 10 Mio HUF) hoher sein.

Werden Liegenschaften im Rahmen von Unternehmenskiufen (share deal) erworben,
werden von den Rechtsanwilten eher Stundensitze verrechnet. In Budapest betragen
diese mindestens 10.000 HUF, héchstens 60.000 HUF (bei internationalen Kanzleien)
zzgl. USt. Der Vorteil des Liegenschaftserwerbs im Zuge eines Unternehmenskaufs

134 KJK-Kerszov, PTK-Kommentar zu § 370 BGB.

135 KJK-Kerszov, PTK-Kommentar zu § 396 BGB.

136 Veranlassung der Loschung abbezahlter Hypotheken, erloschener Belastungs- und VerdufBerungs-
verbote oder sonstiger dinglicher Rechte.

137 Kisfaludi, Az adasvételi szerz6dés, 173.

138 Instruktive Hinweise dazu finden sich auf der Website www.hvg.hu.
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ist, dass in diesem Fall die Vermogenserwerbsteuer'* nicht zu entrichten ist. Vor

allem bei ausldndischen Kéufern wird diese Moglichkeit durch Griindung eines
Unternehmens allein zu diesem Zweck in Anspruch genommen.

Der Immobilienerwerb kann direkt (d.h. durch einen Kaufvertrag) oder indirekt (d.h.
durch die Ubertragung eines Geschiftsanteils bzw. von Aktien) erfolgen.

Aus gebiihren- und steuerrechtlichen Griinden sollten Investoren die Vor- und Nach-
teile, die ein Asset Deal oder ein Share Deal mit sich bringen, im Einzelfall immer
abwigen. Wird eine Immobilie direkt als Asset erworben, so ist Grunderwerbsteuer
und bei gewerblichen Verkédufern die Umsatzsteuer (ab 2009 25 %) zu bezahlen. Die
Regelung der Grunderwerbsteuer wurde mit 1. 1. 2009 geédndert: Sie betrigt bis
eine Milliarde HUF Verkehrswert 4 % des Verkehrswertes, fiir den Teil dariiber 2 %,
hochstens jedoch HUF 200 Mio. Bei Wohnungen betrigt die Gebiihr bis HUF 4 Mio
Verkehrswert 2 %, fiir den Verkehrswertteil dariiber 4 %. Der Verkehrswert beinhal-
tet auch die fiir ein Gebdude zu bezahlende Mehrwertsteuer. Die Ubertragung des
Grundstiicks ist nur fiir Privatpersonen, welche weniger als vier Grundstiicke in
einem Zeitraum von zwei Jahren verduflern, mehrwertsteuerfrei. Ungarische Immo-
bilienfonds oder Unternehmen, deren Netto-Erlose des Vorjahres mindestens zur
Hilfte aus dem Immobilienhandel stammen, bzw. Leasingunternehmen zahlen ledig-
lich 2 % Grunderwerbsteuer, wenn sie die Immobilien innerhalb von zwei Jahren
weiterverduBern.'* Kreditinstitute konnen diese Begiinstigung ebenfalls in Anspruch
nehmen, wenn sie eine Liegenschaft zur Minderung des Kreditausfalles im Zuge
eines Exekutions- oder Insolvenzverfahrens oder durch Kreditanrechnung (Tausch
Kredit gegen die Immobilie) erwerben, und beim Erwerb eine entsprechende Erkli-
rung dariiber gegeniiber dem zustindigen Bodenamt abgeben.'*! Wird die Liegenschaft
nicht in zwei Jahren (bei Kreditinstituten in drei Jahren) weiterverduBlert, so ist eine
Nachzahlung vom Doppelten der Differenz auf die Regelgebiihr (2 x 8 %), d.h. 16 %
zu entrichten. Um dieser Ponale zu entgehen reicht es aber, wenn die Tatsache des
Verkaufs der Liegenschaft unter Eigentumsvorbehalt im Grundbuch angemerkt wird.
Die Grunderwerbsteuer wird im Regelfall aufgrund des Kaufpreises berechnet. Das
Gebiihrenamt hat jedoch das Recht zu iiberpriifen, ob der Kaufpreis dem Verkehrs-
wert der Immobilie entspricht. Sollte dies nicht der Fall sein, so legt die Behorde
selbst die zu zahlende Gebiihr auf der Grundlage des Verkehrswertes fest.

Beim Share Deal ist aufgrund der neuen, mit 1. 1. 2010 in Kraft getretenen Regelung,
eine Gebiihr beim Erwerb von Geschiftsanteilen von Gesellschaften, welche iiber
inldndisches Liegenschaftsvermdgen verfiigen (Anteil an den Bilanzaktiva irrelevant),

139 Bei gebrauchten Wohnungen fiir den 4 Mio. HUF nicht iibersteigenden Teil des Kaufpreises
2 %, dariiber 6 %. Bei neuen Wohnungen bis zu einem Kaufpreis von 30 Mio. HUF sind die
ersten 15 Mio. HUF gebiihrenfrei, dariiber sind 6 % an Vermogenserwerbsteuer zu bezahlen.
Bei neuen Wohnungen iiber 30 Mio. HUF wird der fiir gebrauchte Wohnungen geltende Steuer-
satz (bis 4 Mio. HUF 2 %, dariiber 6 %) angewandt. Privatpersonen unter 35 Jahren, die noch
kein Wohnungseigentum haben, erhalten beim Erwerb von Wohnungseigentum eine bis zu
50 %-ige Vergiinstigung (max 40.000 HUF) von der Vermogenserwerbsteuer, wenn der Verkehrs-
wert der Wohnung 8 Mio. HUF nicht iibersteigt. Bei anderen, nicht zu Wohnzwecken dienenden
Liegenschaften (z.B. Grundstiicke, getrennte Garagen), betréigt die Steuer generell 10 %. Beim
Erwerb des Eigentumsrechts oder von anderen vermogenswerten Rechten an landwirtschaftlichen
Flachen (Produktivboden) ist jedoch nur ein Viertel der Vermodgenserwerbsteuer zu entrichten.
Beim Erwerb von Baugrundstiicken mit der Verpflichtung des Erwerbers, binnen vier Jahren
ab dem Erwerb eine Wohnliegenschaft zu errichten, ist der Steuersatz fiir bereits bestehende
‘Wohnliegenschaften anzuwenden. Unterbleibt die Bebauung, ist die Differenz zu der 10 %-igen
Besteuerung mit Zinsen nachzuzahlen.

140 § 23/A des Gesetzes Nr. XCIII/1990 iiber die Gebiihren (torvény az illetékekrol,
GebiihrenG).

141 § 23/B GebiihrenG.
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zu bezahlen. Wie beim Asser-Deal betrdgt die Gebiihr bis 1 Milliarde HUF Verkehrs-
wert 4 % des Verkehrswertes, fiir den Teil dariiber 2 %, hochstens jedoch HUF 200
Mio. Die Anteilsiibertragung ist nicht mehrwertsteuerpflichtig, jedoch ist die Kapi-
talerhohung durch Einbringung eines Gebiudes (nicht aber eines Grundstiicks) mehr-
wertsteuerpflichtig. Dies gilt auch fiir die Einbringung einer Immobilie bei der Griin-
dung einer Gesellschaft.

Share Deal

Steht die Immobilie bereits im Eigentum einer ungarischen Gesellschaft, so kann
der Investor die Gesellschaft bzw. einen Teil der Anteile an der Gesellschaft iiber-
nehmen. Dies erfolgt bei einer GmbH (Kft) durch die Ubertragung der Geschéiftsan-
teile, bei einer AG (Nyrt/Zrt) durch die Ubertragung der Aktien. Bei der Ubertragung
der Anteile an einer OHG (Kkt) oder einer KG (Bt) miissen die alten Gesellschafter
formal aus der Gesellschaft austreten und die neuen Gesellschafter eintreten. Die
Gesellschaft muss mit den alten Gesellschaftern — zumindest formal — abrechnen.
Ist der Buchwert der Immobilie niedriger als der Marktwert, so ist eine Abrechnung
zwischen den alten und den neuen Gesellschaftern erforderlich.

Der Vorteil der Konstruktion besteht darin, dass der Eigentiimer der Immobilie un-
verédndert bleibt und dadurch keine Eintragung ins Liegenschaftsregister notig ist.

Der Nachteil dieser Konstruktion ist, dass einerseits die Durchfiihrung einer Due-
Diligence-Priifung bei der Gesellschaft (sinngemil} auch beziiglich der Immobilien)
empfehlenswert ist, andererseits hochstwahrscheinlich eine Umstrukturierung der
Gesellschaft nach der Anteilsiibernahme notwendig sein wird. Dies kann sowohl die
Neubesetzung der Organe als auch eventuelle Anderungen des Gesellschaftsvertrags
betreffen. Dariiber hinaus kann auch nie ausgeschlossen werden, dass die durch den
Investor mit {ibernommenen Immobilien allenfalls problembehaftet sind.

Asset Deal

In diesem Fall erfolgt der Eigentumserwerb an der Immobilie aufgrund eines Rechts-
titels (Kauf-, Tausch-, Schenkungsvertrag etc.) und — wie oben erwéhnt — mit der
Eintragung ins Immobilienregister.

Mit der Eintragung ins Immobilienregister geht das Eigentum auf den Erwerber tiber.
Der Kéufer kann aber die Immobilie bereits vor der Eintragung in Besitz nehmen
und dariiber verfiigen, wenn dies vertraglich vereinbart wurde.

Bestimmungen in Bezug auf die Ermittlung und Bezahlung des Kaufpreises unter-
liegen der Vertragsfreiheit der Parteien. Beim Asset Deal geht das Eigentum der
Immobilie erst mit der Eintragung ins Immobilienregister an den Kéufer iiber. Da
der Registrierungsprozess zumindest ein paar Wochen dauert (aber auch Monate
dauern kann), wird bei der Vertragsunterfertigung iiblicherweise nur ein Teil des
Kaufpreises an den Verkidufer geleistet. Die Registrierung kann durch die Entrichtung
einer Dringlichkeitsgebiihr in Hohe von HUF 10.000 pro Einlagezahl wesentlich
beschleunigt werden. Wird dem Dringlichkeitsantrag stattgegeben (Entscheidung
binnen zwei Tagen ab Einlangen) und die Gebiihr entrichtet, so fiihrt das Bodenamt
die Eintragung in der Hilfte der noch zur Verfiigung stehenden Entscheidungsfrist
durch.
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Ublicherweise behiilt sich der Verkiufer sein Eigentum bis zur vollstindigen Bezah-
lung des Kaufpreises vor. Diesfalls wird der unterfertigte Kaufvertrag beim zustén-
digen Bodenamt mit einem Antrag auf Eintragung des Vermerks ,,Verkauf unter
Eigentumsvorbehalt* eingereicht.

Sobald die Eintragung des Verkaufs unter Eigentumsvorbehalt erfolgt ist und die
sonstigen Bedingungen des Kaufvertrages erfiillt sind, findet die Bezahlung des
vollstdndigen Kaufpreises statt (Closing). Beim Erhalt des vollstindigen Kaufpreises
gibt der Verkdufer Zug um Zug eine Erkldrung ab, dass das Eigentum des K&ufers
registriert werden kann.

Wird diese Vorgangsweise gewdhlt, so nimmt die endgiiltige Eintragung des Eigentums
wesentlich weniger Zeit in Anspruch und ist mit wesentlich weniger Risiken verbunden.

An diesem Vorgang wirkt der Rechtsanwalt des Kdufers meistens als Depositér mit;
bei der Unterzeichnung werden der Kaufpreis und die oben genannte Erkldrung beim
Rechtsanwalt deponiert. Beim Closing ist der Depositir berechtigt und verpflichtet,
den Kaufpreis an den Verkdufer auszuzahlen und gleichzeitig die Erkldrung des
Verkédufers, dass das Eigentum des Kiufers registriert werden kann, beim zusténdi-
gen Bodenamt einzureichen.

In einer selten verwendeten Variante gibt der Depositir den als Kaufpreis hinterleg-
ten Betrag erst dann frei, wenn er den Nachweis erhalten hat, dass das Eigentum des
Kéufers registriert ist. Ein entsprechender Nachweis ist der Auszug aus dem Liegen-
schaftsregister.

Die Bezahlung des Kaufpreises erfolgt iiblicherweise am Tag des Closing Zug um
Zug nach Feststellung des erfolgreichen Closing durch Bankiiberweisung und unter
der weiteren Voraussetzung, dass der Kaufpreis von den Parteien vor dem Tag des
Closing iibereinstimmend festgelegt wurde. Ebenfalls sollten weitere Voraussetzungen,
z.B. die Eintragung des neuen Eigentiimers im Liegenschaftsregister, vereinbart werden.

Um einer eventuellen zukiinftigen Anderung des Vermietungsstandes Rechnung zu
tragen, kann auch die spitere Nachbesserung des Kaufpreises vereinbart werden.

D Abwicklung der Kaufpreiszahlung und
Sicherungsmechanismen

Die Treuhandschaft als Rechtsinstitut ist in Ungarn nicht eingerichtet. In der Praxis
wird jedoch hiufig der Kaufpreis durch die am Kauf mitwirkenden Personen iiber
ein Anderkonto des Notars oder des Rechtsanwalts, der den Vertrag beurkundet,
geleistet. In diesen Fillen hinterlegt der Verkdufer beim Notar oder Rechtsanwalt
eine Erkldrung, mit der er dem Eigentumsiibergang zustimmt, sobald der Kaufpreis
auf dem Anderkonto gutgeschrieben ist. Darauthin reicht der Anwalt die Erkldrung
beim Bodenamt ein und tiberweist gleichzeitig den Kaufpreis auf das Konto des
Verkiufers.'*?

Bei groflen Operationen priifen die Banken die Versicherung der Notare oder Rechts-
anwilte. § 10 des Gesetzes Nr. XLI/1991 iiber die offentlichen Notare ordnet an,
dass die Notare fiir Schédden, die sie im Rahmen ihrer notariellen Tétigkeit verursa-
chen, nach den allgemeinen schadenersatzrechtlichen Bestimmungen einzustehen

142 Frank/Wachter, Handbuch Immobilienrecht in Europa (2004) 1621.
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haben. Die Notare sind verpflichtet, eine Haftpflichtversicherung mit einer Deckungs-
summe von mindestens 50 Mio. HUF abzuschlieBen und diese wihrend der gesam-
ten Dauer ihrer Tétigkeit aufrecht zu erhalten. Die Versicherung ist der Notariats-
kammer nachzuweisen.!#

Ebenso sind die Rechtsanwilte zum Abschluss und zur Aufrechterhaltung einer
entsprechenden Haftpflichtversicherung wihrend der gesamten Dauer der anwaltlichen
Tatigkeit verpflichtet. Die Mindestdeckungssumme betridgt HUF fiinf Mio je Scha-
densfall bzw. jdhrlich HUF 10 Mio.

98 % der ungarischen Rechtsanwiilte sind beim Versicherungs- und Hilfsverein der
ungarischen Anwilte (Magyar Ugyvédek Biztosito és Segélyezd Egyesiilete) haft-
pflichtversichert. Die Haftpflichtversicherung erstreckt sich auf Vermogensschiden
des Mandanten, die vom Anwalt aufgrund von Kunstfehlern (z.B. auch durch man-
gelnde Kenntnis der Rechtsnormen sowie der Rechtsprechung) verursacht werden.

Die Versicherungssummen sind im Vergleich zum moglichen Schaden vernachlds-
sigbar. Banken sind daher bei der Auszahlung der Kreditvaluta restriktiv, zahlen
selten auf Treuhandkonten aus, bzw. nur, wenn sie sich von der Eintragung/Eintrag-
barkeit des Pfandrechts iiberzeugt haben.

Allerdings besteht fiir Schidden, die von einem Rechtsanwalt verursacht werden, weil
er etwa seine Vollmacht iiberschritten hat oder eine kriminelle Handlung gesetzt hat,
kein Versicherungsschutz. Der Rechtsanwalt hat einen Selbstbehalt von 15 % zu
tragen.

Zur Sicherstellung der vertraglichen Verpflichtung zur Kaufpreiszahlung kommen
folgende Kreditsicherungsmittel zur Anwendung, die jedoch ihre Wirkung nur auf
schuldrechtlicher Ebene zeigen konnen:

¢ Angeld (s. oben I.C.2.b.ce);

* Konventionalstrafe (§ 246 BGB): Mit der Konventionalstrafe verpflichtet sich
eine Vertragspartei zur Zahlung einer bestimmten Geldsumme, wenn die ord-
nungsgemiBe Erfiillung aus einem Grund scheitert, fiir den sie verantwortlich ist.
Fiir die Vereinbarung einer Konventionalstrafe ist Schriftform erforderlich. Die
Pflicht zur Zahlung der Vertragsstrafe entsteht unabhingig vom Eintritt eines
Schadens. Der Gldubiger kann sie deshalb auch dann fordern, wenn bei ihm kein
Schaden entstanden ist. Falls dariiber hinaus gehender Schaden entsteht, kann er
dafiir von der Konventionalstrafe unabhingig Ersatz fordern.

¢ Bankgarantie (s. unten II[.B.11);
¢ Kaution s. unten II1.B.8);

e VerduBerungs- und Belastungsverbot (s. oben 1.C.2.b.cc).

143 Anders als in Deutschland gibt es in Ungarn keine Vertrauensschadenversicherung, also keinen
Schutz vor vorsitzlicher Schiadigung durch einen Notar.
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II Liegenschaftsregister
(ingatlan-nyilvantartas)

A Charakteristik und historischer Uberblick

1 Charakteristik des ungarischen Liegenschaftsregisters

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 Staatsge-
biets.

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 wesent-
lich stédrkere Verfahrensgarantien.

Aus diesem Grund sehen manche Rechtsordnungen die Trennung des Katasters von
einem weiteren Register vor, nimlich dem Grundbuch als einem Verzeichnis boden-
bezogener Zivilrechte. Man spricht in diesen Féllen 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

144 Rechberger/Bittner, Grundbuchsrecht? (2007) Rz. 24.
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Bestandteil des Katasters. Man spricht in diesem Zusammenhang von einem ein-
heitlichen System, dessen grofier Vorteil zweifellos im geringeren Aufwand bei der
Verwaltung von Grundbuch und Kataster liegt. Aus diesem Grund hat sich etwa
Norwegen erst jiingst dazu entschieden, die Gerichte von ihrer Aufgabe fiir die
Registrierung von Rechten an Grund und Boden zu befreien und diese den Verwal-
tungsbehorden zu iiberantworten.'*’

In Ungarn wurde — ebenso wie in Tschechien und in der Slowakei — das einheitli-
che System eingefiihrt. Das Liegenschaftsregister bildet einen Komplex an Infor-
mationen iiber samtliche Liegenschaften Ungarns. Diese in das Liegenschaftsregis-
ter eingetragenen Informationen betreffen Grundstiicke, Gebédude, Eigentumswoh-
nungen, Genossenschaftswohnungen, land- und forstwirtschaftlich genutzte Liegen-
schaften, 6ffentliche Fliachen, Wege, Straen, Kanile oder Eisenbahnstrecken.

Das Liegenschaftsregister ist nach Gemeinden (bzw. in Grofstiddten nach Stadtbe-
zirken) aufgebaut. Jede selbststindige Liegenschaft ist unter einer eigenen Grund-
stiicks- oder Parzellennummer im Liegenschaftsregister evidiert. Uber jede Lie-
genschaft mit einer eigenen Grundstiicksnummer wird in fortlaufender Nummerierung
ein selbststiindiges Eigentumsblatt gefiihrt. Die Liegenschaften sind im Liegen-
schaftsregister nach Gemeinden geordnet ausgewiesen. Das Liegenschaftsregister
beinhaltet

¢ die aus dem Kataster stammenden Daten der Immobilie (Flichenmale, Nutzungs-
art, Bodenqualitit, Goldkronenwert!“® etc.);

e die mit der Liegenschaft verbundenen Rechte, Pflichten und rechtserheblichen
Tatsachen.

Grundsitzlich hat das Liegenschaftsregister den Aufbau der friiheren Grundbiicher
beibehalten. Sein zentraler Teil ist das Eigentumsblatt, das — im Vergleich zu den
fritheren Grundbiichern — um Informationen, die aus dem Kataster iibernommen
wurden, erweitert sind.

Das Liegenschaftsregister ist nach dem Realfoliensystem aufgebaut.

2 Historischer Uberblick

Als Vorldufer der Grundbiicher kénnen einzelne Register betrachtet werden, die ab
1450 in den freien Konigsstiddten angelegt wurden. Darin wurden sowohl Eigen-
tumsiibertragungen als auch Belastungen eingetragen.

Ab 1723 wurden fiir stiddtische Liegenschaften und Komitatsliegenschaften Landta-
feln gefiihrt. Im Jahre 1850 wurde durch ein kaiserliches Patent die Fiihrung eines
Grundsteuerkatasters angeordnet, und im Jahre 1853 wurde auf dem Gebiet Ungarns
durch kaiserliches Patent das Osterreichische Allgemeine Biirgerliche Gesetzbuch
(ABGB) in Kraft gesetzt. 1855 erliefl der dsterreichische Justizminister eine Verord-
nung liber die Fiihrung eines Grundbuchs fiir Ungarn. Obwohl diese Regelung nur
fiir das Konigreich Ungarn galt, wurde sie — anscheinend weil als aufoktroyiert
empfunden — als Osterreichisches Grundbuchsgesetz bezeichnet. 1861 trat das ABGB
im Konigreich Ungarn auf3er Kraft. Es wurden jedoch jene Bestimmungen des ABGB,
die die Grundbuchsordnung und den Erwerb bzw. VerduBerung von Liegenschaften
betrafen, weiterhin in Kraft zu belassen.'¥’

145 Sadjadi in Rechberger/Kletecka (Hrsg.), Bodenrecht in Osterreich (2004) 12 ff.

146 Der Goldkronenwert ist die Grundlage fiir die Berechnung des katastermiBigen Reinertrags;
vgl. dazu Zalaba, Immobilienbewertung und -besteuerung in Ungarn, 27 ff.

147 Vgl. Almdsi, Ungarisches Privatrecht, 3 ff.
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1960 trat das Ungarische Biirgerliche Gesetzbuch (BGB) in Kraft. Durch die Regie-
rungsverordnung Nr. 54/1960, die Verordnung des Justizministers Nr. 2/1960 vom
25.12. 1960 und die Weisung des Justizministers Nr. 118/1960 erfolgte auch eine
Neuorganisation des Grundbuchs.'*® Durch die Regierungsverordnungen Nr. 32/1963
und 37/1963 wurde der Kataster weiterentwickelt, welcher nunmehr alle Grundstii-
cke erfasste und dessen Daten auch fiir das Grundbuch maBgeblich wurden.'*

Im Jahre 1972 erfolgte unter dem Schlagwort ,.einheitliches Liegenschaftsregister”
(egységes ingatlan-nyilvdntartds) die Vereinigung des Grundbuchs mit dem Kataster!'>°.
Das Liegenschaftsregister erfasst, anders als das Grundbuch und der Kataster, nun-
mehr die gesamte Fliche des Landes, somit alle Liegenschaften.'>! Das Liegen-
schaftsregister wurde ab diesem Zeitpunkt nicht von den Gerichten, sondern von
Verwaltungsorganen, ndmlich den Bodendmtern gefiihrt, wobei als oberste Behorde der
20 Komitats- und 116 Bezirksbodendmter das Ministerium fiir Landwirtschaft und
regionale Entwicklung (Foldmiivelésiigyi és Vidékfejlesztési Minisztérium, FVM) fungiert.
Im Jahre 1981 wurde die Anwendung des Gesetzes Nr. [V/1957 iiber die allgemeinen
Vorschriften der Staatsverwaltung (az dllamigazgatdsi eljdrds dltaldnos szabdlyairol
57016 torvény) auch fiir das Liegenschaftsregisterverfahren angeordnet.'>

Im Anschluss an die Fertigstellung der 1993 im Rahmen des PHARE-Programms
begonnenen umfassenden Umstellung des bis dahin manuell gefiihrten Liegenschafts-
registers auf EDV-gestiitzte Datenverarbeitung wurde die Liegenschaftsregistratur
durch das Gesetz Nr. CXLI/1997 iiber das Liegenschaftsregister (torvény az ingatlan-
nyilvdantartdsrol) neu kodifiziert. Die wesentlichen Griinde fiir die Neukodifikation
waren — neben der technischen Umstellung — die seit dem Systemwechsel erfolgten
Anderungen im Zivilrecht und der sprunghaft angestiegene Grundverkehr. Das LiegRG
trat mit 1. 1. 2000 in Kraft.

Durch das Gesetz iiber das Liegenschaftsregister (LiegRG) erfolgte auch eine ver-
fahrensrechtliche Neuregelung der Liegenschaftsregistrierung: Die allgemeinen Vor-
schriften zum Verwaltungsverfahren waren nur noch subsididr zu den Verfahrensbe-
stimmungen des LiegRG anzuwenden.'>

Die letzte verfahrensrechtliche Anderung brachte das Gesetz Nr. CXL/2004 iiber die
allgemeinen Verwaltungsvorschriften des behordlichen Verfahrens und der Dienst-
leistungen, VVG (a kozigazgatdsi hatdsdgi ejdrds és szolgdltatds dltaldnos
szabdlyairdl szolo torvény). Seit dem In-Kraft-Treten des VVG am 1. 11. 2005 sind
auch im Registerverfahren die allgemeinen Verwaltungsvorschriften des VVG anzu-
wenden. Abweichungen davon sind im Liegenschaftsregisterverfahren nur dann zu-
ldssig, wenn diese gesetzlich angeordnet werden. Die Anpassung des LiegRG an das
VVG erfolgte durch das Gesetz Nr. CXXI1/2005.1%*

148 Jgjdrt, Immobiliarsachenrecht Ungarn, 1.

149 Petrik, Ingatlan-nyilvantartds, 88.

150 Gesetzesverordnung Nr. 31/1972 iiber das Immobilienregister.

151 Petrik, Ingatlan-nyilvéntartés, 18.

152 Gesetz Nr. 1/1981 iiber die Anderung und einheitliche Fassung des Gesetzes Nr. IV/1957 iiber
die allgemeinen Vorschriften der Staatsverwaltung.

153 Petrik, Ingatlan-nyilvantartds, 19.

154 Petrik, Ingatlan-nyilvantartds, 19.
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B Aufbau des Liegenschaftsregisters
1 Eintragungsfihige Liegenschaften

Gegenstand der Liegenschaftsregistrierung bilden selbststindige Liegenschaften
(ondllo ingatlan).” Nach § 11 f. LiegRG gelten Grundstiicke (foldrészlet) sowie
die sonstigen Liegenschaften nach § 12 LiegRG als selbststindige Liegenschaften
und sind demnach in das Liegenschaftsregister einzutragen.

a Grundstiicke (foldrészlet)
Nach § 11 Abs. 1 LiegRG gelten als Grundstiicke:

¢ in der Natur zusammenhéngende, durch keine Verwaltungs- und Innengebiets-
grenze unterbrochene Teile der Erdoberfliiche, fiir deren Teile die Eigentums-
oder Vermogensverwaltungsverhiltnisse'>® allesamt identisch sind;

¢ parzellierte und aufgeschlossene Baugrundstiicke (épitési telek), unabhéngig von
den Eigentums- und Vermogensverhiltnissen;

e durch keine Abzweigung und Kreuzung sowie keine Verwaltungs- oder Innenge-
bietsgrenze — mit Ausnahme von landesweiten Fernverkehrsstra3en, Eisenbahnen
oder schiffbaren Kanilen — unterbrochene Teile von Stralen, Plitzen, Eisenbahn-
geldnden und Kanilen, deren Eigentiimer oder Vermogensverwalter identisch
sind;

e Keller,deren Eigentiimer gleichzeitig Figentlimer des dariiber befindlichen Grundstiicks
ist oder deren Eingang auf einem sich im Eigentum des Kellereigentiimers befind-
lichen Grundstiick liegt und sich aufgrund einer Dienstbarkeit unter ein Grundstiick,
das sich im Eigentum eines anderen befindet, erstreckt (§ 11 Abs. 5 LiegRG).

b Sonstige selbststindige Liegenschaften
Als sonstige selbststindige Liegenschaften gelten gem. § 12 LiegRG:

¢ Gebiude (épiilet), Keller, Tiefgaragen'>’ und andere Bauwerke (épitmény), wenn
sie nicht oder nur zum Teil das Eigentum des Parzelleneigentiimers bilden;

¢ Eigentumswohnungen gemeinsam mit dem Anteil des Eigentiimers an den im
gemeinsamen Eigentum stehenden Teilen des Hauses (Ndheres zum Wohnungs-
eigentum s. oben [.B.2.e.bb);

¢ Genossenschaftswohnungen (Néheres zu den Genossenschaftswohnungen s. oben
1.B.2.e.cc);

155 Petrik, Ingatlan-nyilvantartds, 88.

156 Zum Zwecke einer werterhaltenden und gewinnbringenden Verwaltung kann staatliches Ver-
mogen durch einen Vermogensverwaltungsvertrag Dritten {ibertragen werden. Mit der Uber-
tragung gehen die Berechtigungen aus dem Vermogenswert (regelméBig ein Unternehmen) zum
Teil oder — mit Ausnahme des Eigentumsrechts — zur Génze an den Dritten iiber. Die Einrdu-
mung von Vermogensverwaltungsrechten obliegt der Ungarischen Nationalen Vermogens-
verwaltungs-AG (Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zdrtkorii Részvénytdrsasdg, MNV Zrt) ent-
sprechend den Bestimmungen im Gesetz Nr. CVI/2007 iiber das staatliche Vermogen (torvény
az dllami vagyonrdl).

157 Tiefgaragen konnen laut hochstgerichtlicher Entscheidung (Pfv.1.21.446/2008/12. des OG, BH
2009. 175) unter offentlichen Plidtzen, die das Stammvermogen der Gemeinden bilden, nicht
zu selbststindigen Liegenschaften (im Privateigentum) werden, da die Baurechtskontruktion
fiir die an sich unbelastbare und unveriduBerliche Immobilie eine unzulédssige Belastung darstellt.
Solche Vertrige sind nichtig; fiir bereits gebaute Objekte sind die Vorschriften iiber das Bauen
am fremden Grund entsprechend anzuwenden. Es gibt jedoch bereits Dutzende als PPP-Kon-
struktion verwirklichte, fremdfinanzierte Objekte von erheblichem Wert.
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e Keller (sowie unterirdische Lager oder Tiefgaragen), sofern sie nicht unter dem
Grundstiick des Kellereigentiimers liegen und ihr Eingang sich auf einer offent-
lichen Fldche befindet (§ 12 lit. d LiegRG).

c Bestandteile von Grundstiicken

Dariiber hinaus fiihrt das LiegRG Bestandteile eines Grundstiicks an, die mit die-
sem gemeinsam im Liegenschaftsregister einzutragen sind (Niheres zur Liegen-
schaftsregistrierung s. unten I1.D). Diese Bestandteile des Grundstiicks bilden jedoch
keinen Liegenschaftsregisterkorper. Als solche Bestandteile gelten gem. § 11 Abs. 4
LiegRG:

¢ auf dem Grundstiick errichtete Gebiude bzw. Bauwerke (soweit diese nicht
kraft abweichender Vereinbarung in gesondertem Eigentum stehen )'%;

¢ bei einem in Wohnungseigentum stehenden Haus (Gemeinschaftshaus) die das
gemeinschaftliche Eigentum der Miteigentiimer bildenden Gebidudeteile und
Réumlichkeiten (Ndheres zum Wohnungseigentum s. oben 1.B.2.e.bb);

¢ bei einem in Genossenschaftseigentum stehendem Haus (Genossenschaftshaus)
die das gemeinschaftliche Eigentum der Genossenschaft oder deren Mitglieder
bildenden Gebiudeteile und Raumlichkeiten, wenn deren Eigentumsverhéltnisse
mit dem Grundstiick identisch sind (Nédheres zu den Genossenschaftswohnungen
s. oben I.B.2.e.cc).

2 Einrichtungen des Liegenschaftsregisters
a Ubersicht

Gem. § 18 Abs. 1 LiegRG besteht das Liegenschaftsregister im Wesentlichen aus
vier Hauptbestandteilen'>:

e das — elektronisch gefiihrte — Eigentumsblatt (rulajdoni lap);

e das Verzeichnis der (aus dem Eigentumsblatt) geloschten Eintragungen
(megsziint bejegyzések adatainak jegyzéke);

¢ die Liegenschaftsregistermappe (ingatlan-nyilvdntratdsi térkép),
¢ die Urkundensammlung (okirattdr).
b Eigentumsblatt (tulajdoni lap)

Beim Eigentumsblatt handelt es sich um den wesentlichen Teil des Grundbuchs.!®
Jedes Eigentumsblatt hat eine eigene Nummer (in fortlaufender Nummerierung),
die der Grundstiicksnummer (helyrajzi szdm) des betreffenden Grundstiicks ent-
spricht (vgl. § 19 Abs. 1 und 2 LiegRG) und in der Liegenschaftsregistermappe
aufscheint. Es enthilt die wichtigsten Grundstiicksdaten sowie die mit der Liegen-
schaft verbundenen Rechte, Pflichten und rechtserheblichen Tatsachen. Das Ei-
gentumsblatt ist gem. § 24 Abs. 1 LiegRG nach dem Realfoliensystem aufgebaut.'!
Die Eintragungen kniipfen daher stets an die Liegenschaften an.

158 Das LiegRG bezieht sich an dieser Stelle nur auf mit dem Boden fest verbundene Bauwerke,
also Bauwerke, sofern sie unbewegliche Sachen sind. Das 6ffentliche Baurecht geht hingegen
von einem weiteren Verstdndnis des Bauwerks aus, das auch bewegliche Sachen umfasst. Gem.
§ 2 Z 8 BauwesenG werden Bauwerke als sdmtliche ,,technische Werke ohne Riicksicht auf
ihre Bestimmung, bautechnische Ausfiihrung, Substanz, Fertigstellungsstand oder Ausmal,
welche unter Anderung, Bebauung des Bodens, des Wassers oder des dariiber liegenden Luft-
raums zustande kommen®, definiert (vgl. Rakvdcs, Ijj tarsashdzi torvény, 15).

159 Petrik, Ingatlan-nyilvantartds, 188.

160 Lenkovics, Dologi Jog, 147.

161 Petrik, Ingatlan-nyilvéntartés, 26.



58 Liegenschaftsregister

Im Falle von Eigentumswohnungen oder Genossenschaftswohnungen wird das Eigen-
tumsblatt in Form eines Eigentumsstammblatts (zulajdoni torzslap) und der damit
verkniipften Eigentumssonderblétter (rulajdoni kiilonlap) gefiihrt (§ 19 Abs. 3
LiegRG, vgl. § 24 Abs. 2 und 3 LiegRG, §§ 52 ff. DV-LiegRG).'> So miissen bei
einem im gemeinschaftlichen Hauseigentum stehenden Wohnhaus (Gemeinschafts-
haus) sowie bei einem im Eigentum einer Genossenschaft stehenden Wohnhaus die
im gemeinsamen Eigentum stehenden Teile des Hauses (Stiegenhaus, AuBenwinde,
Keller, Dachboden) in einem Eigentumsstammblatt verzeichnet werden. Die im ge-
sonderten Eigentum befindlichen Wohnungen (und nicht zu Wohnzwecken dienenden
Riumlichkeiten) sind in einem eigenen Eigentumssonderblatt zu evidieren.

Das Eigentumsblatt besteht aus drei Teilen:

Teil 1 des Eigentumsblatts enthilt die wesentlichen Angaben zur Liegenschaft

(§ 14 LiegRG):

¢ Name der Gemeinde (felepiilés neve) (bzw. in GroBstiadten der Name des Stadt-
bezirks), in der sich die Liegenschaft befindet;

e Lage (fekvés) der Liegenschaft innerhalb der Gemeinde (Kernraum [belteriilet]
oder AuBenzone [kiilteriilet]'%%), Liegenschaftsadresse (bei Liegenschaften inner-
halb des Kernraums);

¢ Grundstiicksnummer (helyrajzi szdm),

¢ GrundstiicksgroBe (teriiletnagysdg);

* Angaben zur Bodennutzung (Art der Bewirtschaftung);

¢ Qualititsklasse (mindségi osztdly) (bei landwirtschaftlich genutzten Flidchen);
* Angaben zur Nutzung des Gebéudes;

e Angaben iiber Dienstbarkeiten (szolgalmi jog) und Bodennutzungsrechte
(foldhaszndlati jog) in herrschender Stellung;

¢ Dbesondere rechtliche Eigenschaften einer Liegenschaft, z.B. Denkmalschutz.

Teil 2 des Eigentumsblatts enthilt die Bezeichnung des Liegenschaftseigentiimers.
Bei Privatpersonen scheinen die Vor- und Familiennamen, ggf. der Méddchennamen,
der Name der Mutter'™ und das Geburtsjahr auf. Bei juristischen Personen sind
Name (Firma), Sitz und die statistische Identifikationsnummer (statisztikai azonosito)
anzugeben.'®

In Teil 3 des Eigentumsblatts sind die in §§ 16 ff. LiegRG normierten Rechte und
rechtlich relevanten Tatsachen evidiert (s. unten Abschnitt I1.D).
c Verzeichnis der geloschten Eintragungen

Die aus dem Eigentumsblatt geloschten Eintragungen und Daten sind in einem ge-
sonderten Verzeichnis zu erhalten, um dadurch die rechtliche Titelkette fiir jede
Liegenschaft Schritt fiir Schritt nachvollziehen zu konnen (§ 22 LiegRG).

162 Petrik, Ingatlan-nyilvantartds, 208.

163 Der Kernraum bezeichnet das bebaute oder zur Bebauung bestimmte Gebiet einer Gemeinde,
die AuBlenzonen bestehen aus land- und forstwirtschaftlichen Gebieten.

164 In Ungarn ist die Angabe des Méadchennamens der Mutter (anyja neve) zur personlichen Iden-
tifikation iiblich und verbreitet.

165 Petrik, Ingatlan-nyilvantartds, 97.
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d Liegenschaftsregistermappe

Die Liegenschaftsregistermappe entspricht der 6sterreichischen Grundbuchsmappe
und dient zur Veranschaulichung der Lage der der einzelnen Liegenschaften. Als
Liegenschaftsregistermappe dient gem. § 21 LiegRG ein Exemplar der Vermessungs-
grundkarte. Wenn die Karte der jeweiligen Gemeinde auf einem elektronischen Da-
tentriiger gespeichert ist, bildet diese die Liegenschaftsregistermappe.

e Urkundensammlung

In der Urkundensammlung (§ 20 LiegRG) werden simtliche privaten und offent-
lichen Urkunden aufbewahrt, die als Grundlage fiir die eingetretenen Anderungen
(Eintragungen, Anmerkungen) des Registerstandes dienten.!®

C Grundprinzipien des Liegenschaftsregisters

1 Intabulationsprinzip (bejegyzési elv)

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

Das Intabulationsprinzip ist auch fiir das ungarische Immobiliarsachenrecht bestim-
mend: Demnach entstehen nach der taxativen Aufzihlung des § 3 LiegRG die Uber-
tragung des Eigentumsrechts an Liegenschaften, das Vermogensverwaltungsrecht,
das Bodennutzungsrecht (s. oben I.B.2.d.bb), das Fruchtgenussrecht (s. oben
1.B.2.d.bb), das Gebrauchsrecht (s. oben 1.B.2.d.bb), Servituten (s. oben 1.B.2.d.bb)
und die Hypothek (s. unten IV) mit der Eintragung in das Eigentumsblatt des Lie-
genschaftsregisters. Insofern ist die Eintragung konstitutiv.

Allerdings ist das Intabulationsprinzip in wesentlichen Bereichen durchbrochen. So
kann das Eigentumsrecht in folgenden Fillen auch ohne Eintragung in das Liegen-
schaftsregister — also auBerbiicherlich — erworben werden:'%

o Ubertragung durch gerichtliche bzw. verwaltungsbehordliche Entscheidung oder
unmittelbar kraft Gesetzes'®:

o Ersitzung (elbirtoklds) (§ 121 BGB);

2 -

¢ Baufiihrung auf fremdem Grund (rdépités; s. oben 1) (§ 137 BGB);
¢ Erbgang (ordklés) (§ 598 BGB);

¢ Entstehung einer ehelichen Vermogensgemeinschaft (s. oben 1[.B.2.c.aa)
(hdzastdrsi/élettdrsi vagyonkozosség) (§ 27 FamG; § 578/G BGB).

Die Eintragung in das Liegenschaftsregister ist nur fiir die Entstehung und Ubertra-
gung dieser Rechte erforderlich, nicht jedoch fiir deren Anderung oder Erloschen.
Solcherlei Rechtsidnderungen konnen auch ohne Eintragung in das Liegenschaftsre-
gister rechtswirksam eintreten.

Zudem entstehen durch die Eintragung nur vertraglich begriindete Rechte, nicht
jedoch, wenn sie durch einen behordlichen Bescheid, einen Gerichtsbeschluss oder
aufgrund einer Rechtsvorschrift (ex lege) entstehen.

166 Die Formerfordernisse fiir die im Urkundenarchiv enthaltenen Urkunden sind im Gesetz Nr. LX-
VI/1995 iiber 6ffentliche Urkunden, 6ffentliche Archive und den Schutz des Privatarchivmaterials
(torvény a kozokiratokrol, a kozlevéltdrakrol és a magdnlevéltdari anyag védelmérdl) geregelt.

167 Vgl. Rechberger/Bittner, Grundbuchsrecht? (2007), Rz. 165.

168 Petrik, Ingatlan-nyilvantartds, 31; KJK-Kerszov, PTK-Kommentar zu § 116 BGB.

169 Lenkovics, Dologi Jog, 143.
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Ob der Rechtserwerbs mit der Eintragung des Rechts im Liegenschaftsregister oder mit
der Rechtskraft des Eintragungsbescheides vollzogen wird, ist umstritten. Die Rsp.
betrachtet den Zeitpunkt der tatséchlichen Vornahme der Eintragung als maBgeblich!™,
die Lehre hingegen den Eintritt der Rechtskraft des Eintragungsbescheides'”!.

2 Das Antragsprinzip (kérelemhez kotottség)

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.

Gem. § 6 Abs. 1 LiegRG kann das Verfahren tiber die Eintragung von Rechten bzw.
zur Anmerkung von rechtlich relevanten Tatsachen grundsétzlich nur auf Antrag der
Parteien oder auf Ansuchen einer Behorde oder eines Gerichts eingeleitet werden.
Nach dem Dispositionsgrundsatz darf das Bodenamt nur Eintragungen in dem
Umfang bewilligen und durchfiihren, wie es beantragt wurde.

Bei widerspriichlichen Antrégen ist das Bodenamt von Amts wegen zur Kldrung des
Sachverhalts verpflichtet.!”

Die Eintragung/Anmerkung der Entstehung, Anderung oder des Erloschens von
Rechten oder Tatsachen ist binnen 30 Tagen ab der sie bewirkenden Rechtserkldarung
(ab Abschluss des Vertrags) beim Bodenamt zu beantragen (§ 26 Abs 4 LiegRG).
Ex officio kann das Bodenamt Anderungen betreffend die Daten der Liegenschaft,
den eingetragenen Namen oder die Firma und die Wohnanschrift bzw. den Sitz re-
gistrieren (§ 27 LiegRG).

Ausnahmsweise ist das Bodenamt zur amtswegigen Einleitung eines Liegenschafts-
registrierungsverfahrens verpflichtet: Gem. § 50 Abs. 4 LiegRG hat es gegenstands-
lose Eintragungen und Anmerkungen von Amts wegen zu loschen. Zu einer amts-
wegigen Loschung von Rechten und Tatsachen kann es auch im Zuge eines auf
Antrag eingeleiteten Eintragungsverfahrens kommen. So miissen aus dem Liegen-
schaftsregister insb. folgende Rechte und Tatsachen amtswegig geloscht werden
(§ 50 Abs. 2 und Abs. 3 LiegRG):

e nach Eigentumserwerb im Enteignungsverfahren die Anmerkung der Einleitung
des Enteignungs- oder Flurbereinigungsverfahrens;

¢ Vorkaufsrechte, Riickkaufsrechte Kaufoptionen sowie die Anmerkung des
Verkaufs unter Eigentumsvorbehalt, wenn es zur Eintragung des Eigentumser-
werbs aufgrund eines dieser Rechte kommt;

e der Rangvorbehalt (ranghely fenntartdsa) fiir Pfandrechte, gleichzeitig mit Ein-
tragung des (selbststindigen) Pfandrechts, wofiir der Rang vorbehalten wurde;

¢ die Anmerkung der Rangordnung (ranghely eldzetes biztositdsa) eines Pfand-
rechts mit Eintragung des (selbststindigen) Pfandrechts, fiir das der Rang ange-
merkt wurde;

e auf Erbvertrag beruhende VerduBerungs- und Belastungsverbote, wenn das
Eigentumsrecht des Erben eingetragen wird.

170 LB 25.188/1994.
171 Petrik, Ingatlan-nyilvantartds, 123.
172 Petrik, Ingatlan-nyilvantartés, 45.
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3 Legalitéitsprinzip (,, Urkundenprinzip*; okirati elv)

Das Bodenamt ist verpflichtet, zu priifen, ob die fiir die Eintragung notwendigen
Urkunden die gesetzlichen Erfordernisse erfiillen, insb. ob sie nicht im Wider-
spruch zum Gesetz stehen und ob sie eine Grundlage fiir die Eintragung dar-
stellen konnen. Zudem werden die Urkunden dahingehend gepriift, ob die darin
enthaltenen rechtsgeschiftlichen Erkldrungen nicht offenbar ungiiltig sind (§ 51 Abs. 1
LiegRG). Die Ungiiltigkeit ist dann offenbar, wenn diese Tatsache aus der Urkunde
selbst zu entnehmen ist. Das Bodenamt darf daher keine diesbeziiglichen Nachfor-
schungen anstellen. Bei gerichtlichen und verwaltungsbehordlichen Entscheidungen
iberpriift das Bodenamt, ob die Entscheidung von einem zustdndigen Organ erlassen
wurde und ob dessen Inhalt gegen eine Rechtsvorschrift verstoBt (§ 42 LiegRG).

Ahnlich wie in Osterreich'” gilt in Ungarn ein beschriinktes Legalititsprinzip,
wonach die Behorde ihr Priifungsrecht und ihre Priifungspflicht grundsitzlich nur
aufgrund der Aktenlage (Stand des Liegenschaftskatasters, Antrige, Beilagen) aus-
zuiiben hat.

4 Spezialititsprinzip (egyediség elve)

Nach der 6sterreichischen Systematik des Grundbuchsrechts besagt das (sachenrecht-
liche) Spezialititsprinzip, dass sich dingliche Rechte stets auf ganz bestimmte
Einzelsachen zu beziehen haben. Demnach wirken sich grundbiicherliche Rechtsén-
derungen stets dadurch aus, dass sie nur einen — und zwar wiederum ganzen — Grund-
buchskorper betreffen konnen.'”

Dieses Prinzip ist auch im ungarischen Recht verwirklicht: Sdmtliche Eintragungen
miissen sich auf einzelne bestimmte Liegenschaften beziehen, und nicht etwa auf
samtliche Immobilien eines Eigentiimers, wobei die Grundeinheit des Liegenschafts-
registers die einzelne selbststindige Liegenschaft (dndllo ingatlan) gem. § 11 LiegRG
darstellt.!”

5 Prinzip des grundbiicherlichen Vormanns

(telekkonyvi el6zd elve)

Dieses Prinzip besagt — nach Osterreichischem Verstdndnis (§ 21 6GBG) —, dass
Eintragungen nur wider den zuléssig sind, der zur Zeit des Ansuchens als Eigen-
tilmer der Liegenschaft oder des Rechts, in Ansehung derer die Eintragung erfolgen
soll, im Grundbuch aufscheint oder zumindest gleichzeitig als solcher eingetragen
wird.!” Wer nicht als Eigentiimer eingetragen ist, kann nicht mit der Eigentumsklage
gegen den biicherlich Eingetragenen vorgehen.!”’

Das Prinzip des grundbiicherlichen Vormanns wird jedoch in einigen Fillen durch-
brochen:

e Gem. § 31 Abs. 1 LiegRG kann die Eintragung einer Hypothek zu Lasten eines
Erben auch vor der Eintragung seines Eigentumsrechts durchgefiihrt werden,
wenn der Erbe seinen Rechtserwerb bescheinigt. Diese Eintragung wird jedoch
erst mit der Eintragung des Eigentumsrechts des Erben oder — wenn der Erbe die
Liegenschaft vor der Einantwortung verdufert hat — mit der Eintragung des Ei-

173 Rechberger/Bittner, Grundbuchsrecht? (2007), Rz. 184.
174 Rechberger/Bittner, Grundbuchsrecht? (2007), Rz. 173.
175 Lenkovics, Dologi Jog, 146.

176 Rechberger/Bittner, Grundbuchsrecht? (2007), Rz. 176.
177 Petrik, Ingatlan-Nyilvantartas, 305.
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gentumsrechts des Erwerbers wirksam. Auf das schwebende Rechtsverhiltnis ist
in der Eintragung hinzuweisen. Andere Rechte diirfen jedoch nicht zu Lasten des
Erben eingetragen werden.

¢ Wird das Eigentum an einer Liegenschaft, die ohne Eintragung in das Liegen-
schaftsregister kraft Gesetzes — etwa durch Ersitzung oder Erbgang — oder aufgrund
einer gerichtlichen oder verwaltungsbehordlichen Entscheidung erworben, ist es
zuldssig, dass der Erwerber (der sog. Zwischenerwerber) die Liegenschaft an
einen Dritten weiterverdufBert, ohne in das Liegenschaftsregister als Eigentiimer
eingetragen zu sein. Das Eigentumsrecht kann unmittelbar zugunsten des (Letzt-)
Erwerbers eingetragen werden. Allerdings muss im Liegenschaftsregister der
auBerbiicherliche Eigentumserwerb des Zwischenerwerbers angefiihrt wer-
den.!”

e Verkauft der Zwischenerwerber die Liegenschaft, die er aufgrund eines Vertrags
erworben hat, weiter, ohne zuvor das Eigentumsrecht in das Liegenschaftsregis-
ter eingetragen zu haben, hat der (Letzt-)Erwerber fiir die Eintragung in das
Liegenschaftsregister die gesamte Titelkette durch eintragungsfihige Urkunden
(insb. zur Eintragung geeignete Kaufvertrige) nachzuweisen.!” Der Zwischen-
erwerber wird in diesem Fall gleichzeitig mit dem Letzterwerber eingetragen.
Auf den Zwischenerwerb ist in der Eintragung hinzuweisen.'s

6 Formeller Publizititsgrundsatz bzw. Offentlichkeitsgrundsatz
(nyilvanossag elve)

Entsprechend dem Offentlichkeitsgrundsatz nach § 4 Abs. 1 LiegRG ist das Lie-
genschaftsregister ein offentliches Buch. Jedermann kann sich liber den Inhalt des
Eigentumsblatts ohne Einschrinkung informieren, darin Einsicht nehmen sowie sich
Aufzeichnungen machen oder Kopien anfordern. Allerdings ist der Offentlichkeits-
grundsatz dahingehend eingeschrinkt, dass die in der Urkundensammlung hinter-
legten Urkunden nur mit Zustimmung der dort eingetragenen Personen oder bei
Glaubhaftmachung eines rechtlichen Interesses (§ 4 Abs. 3 lit. ¢ LiegRG) eingesehen
werden darf.!3!

Der Inhalt des Liegenschaftsregisters kann auch auf elektronischem Wege abgefragt
werden. Bei einem elektronischen Registerauszug handelt es sich dann um eine
offentliche Urkunde, wenn der Auszug mit einer qualifizierten elektronischen Un-
terschrift der Behorde versehen ist. Eine beglaubigte Abschrift des Eigentumsblatts
kann vom Bodenamt, das das Eigentumsblatt der betreffenden Liegenschaft fiihrt,
aber auch von jedem Sprengelbodenamt, von einem 6ffentlichen Notar!®?, oder auch
vom Urkundenbiiro (okmdnyiroda) der Gemeindedmter (polgdrmesteri hivatal)'®
ausgestellt werden.

Offentliche Notare sind zum Anschluss an die Datenbank des Bodenamts verpflich-
tet. Den ortlichen Selbstverwaltungen und sonstigen Verwaltungsbehorden kann
der Anschluss an die Datenbank des Immobilienregisters zwecks Abfrage der fiir die

178 Petrik, Ingatlan-nyilvantartds, 98.

179 Aus einem schuldrechtlich giiltigen Liegenschaftskaufvertrag hat der Kédufer einen Anspruch
gegen den Verkdufer, ihm die eintragungsfihigen Urkunden auszuhéndigen. Dieser Anspruch
ist jedoch ein schuldrechtlicher und unterliegt damit der Verjdhrung nach fiinf Jahren.

180 Petrik, Ingatlan-nyilvantartds, 98.

181 Petrik, Ingatlan-nyilvantartds, 34.

182 Notare konnen beglaubigte Abschriften allerdings nur dann ausstellen, wenn die Beglaubigung
im Zuge eines Verlassenschaftsverfahrens erfolgt (§ 68 Abs. 1 und 2 LiegRG).

183 Regierungs-VO Nr. 248/2005 vom 15. 11. 2005.
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Amtsgeschifte notwendigen Daten genehmigt werden. Zudem haben Rechtsanwiil-
te das Recht auf einen Anschluss an die Datenbank. Die Berechtigung kann gegen
Entgelt auch anderen (z.B. Banken) erteilt werden, wenn der Bedarf besteht, Einsicht
ins Eigentumsblatt zu nehmen.!8*

7 Vertrauensgrundsatz — Grundsatz der materiellen Publizitit
(bizalom elve)

a Vertrauensgrundsatz

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
aufgrund des Eintragungsgrundsatzes erzeugt das Grundbuch — &hnlich dem Besitz
bei beweglichen Sachen — den Anschein einer bestimmten Rechtslage.!®> Ist in einer
Grundbuchsordnung der Vertrauensgrundsatz verwirklicht, ist das Vertrauen desje-
nigen, 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,
nimlich 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 Vollstindigkeit des Buchstandes (Faustregel: ,, Was nicht
eingetragen ist, gilt nicht“ bzw. ,, Was eingetragen ist, gilt noch immer“).“!%

Fir die Frage nach der Geltung eines Vertrauensgrundsatzes im ungarischen
Immobiliarsachenrecht sind die Regelungen des § 5 LiegRG iiber den 6ffentlichen
Glauben des Liegenschaftsregisters (kozhitelesség) einschléagig:

So ist gem. § 5 Abs. 2 LiegRG

,,bis zum Beweis des Gegenteils in Bezug auf das in das Liegenschaftsregister ein-
getragene Recht bzw. die vermerkte Tatsache zu vermuten, dass das Recht bzw. die
Tatsache besteht und dem Berechtigten zusteht. Sind solche Rechte bzw. Tatsachen
geloscht, ist — bis zum Beweis des Gegenteils — zu vermuten, dass diese nicht be-
stehen.*

Weiters heiflt es in § 5 Abs. 3 LiegRG:

»~Zugunsten des gutgldubigen Erwerbers ist das Liegenschaftsregister — bis zum
Beweis des Gegenteils — in Bezug auf die dort eingetragenen Rechte und die
angemerkten Tatsachen auch dann als richtig und vollstindig anzusehen, wenn
es von der tatsidchlichen Lage abweicht. Als gutgldubiger Erwerber von Rechten
wird im Liegenschaftsregisterverfahren derjenige betrachtet, der im Vertrauen auf
den Stand des Liegenschaftsregisters entgeltlich ein Recht erwirbt.

184 VO des Ministeriums fiir Landwirtschaft und regionale Entwicklung Nr. 176/2009 vom
28.12.2009 iVm § 74 Abs 1 LiegRG.

185 Rechberger/Bittner, Grundbuchsrecht? (2007), Rz. 168.

186 Rechberger/Bittner, Grundbuchsrecht? (2007), Rz. 170.
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Fiir eingetragene Rechte und angemerkte Tatsachen besteht demnach die gesetzliche
Vermutung (torvényi vélelem), dass der Eintragungsstand im Liegenschaftsregister
mit den tatsdchlichen Gegebenheiten iibereinstimmt.’®” Dies bezieht sich sowohl auf
die Richtigkeit als auch auf die Vollstandigkeit der Eintragungen bzw. Anmerkun-
gen. Dies gilt insb. fiir zwei Fallkonstellationen: der Inhalt des Liegenschaftsregisters
ist urspriinglich ungiiltig, oder der Inhalt des Liegenschaftsregisters ist nachtrig-
lich unrichtig geworden (meistens wegen Rechten, die auBerhalb des Registers
entstanden sind).

Das ungarische Immobiliarsachenrechts kennt somit sowohl die positive als auch
die negative Seite des materiellen Publizititsprinzips verwirklicht.

Das Vertrauen auf den Stand des Liegenschaftsregisters setzt jedoch die Kenntnis
desselben und die Unkenntnis von der wahren Rechtslage voraus. Voraussetzung fiir
die Vermutung der Gutglidubigkeit ist, dass die Vertragspartei vor Vertragsabschluss
in das Liegenschaftsregister einschlieBlich der Urkundensammlung Einsicht nimmt
und dessen Inhalt fiir unbedenklich erachtet. Dariiber hinaus wird die Vermutung der
Gutgldubigkeit zerstort, wenn die Vertragspartei unabhingig vom Liegenschaftsre-
gister Tatsachen kennt oder bei zumutbarer Sorgfalt kennen miisste, die seinem
Rechtserwerb entgegenstehen.!®® Voraussetzung fiir die Gutglaubigkeit ist, dass die
Vertragspartei vor Vertragsabschluss in das Liegenschaftsregister einschlieBlich der
Urkundensammlung Einsicht nimmt und dessen Inhalt fiir unbedenklich erachtet.
Fiir die Gutgldaubigkeit ist wesentlich, dass im Eigentumsblatt keine Eintragung
(Anmerkung) zu finden ist, die die Moglichkeit eines Rechtserwerbs ausschlieit bzw.
beschrinkt oder die mit Hinblick auf einen lastenfreien Eigentumserwerb bedenklich
erscheint. Die Einsichtspflicht ist demnach die Kehrseite zum Einsichtsrecht. Somit
korrespondiert der Offentlichkeitsgrundsatz (das formelle Publizititsprinzip) mit dem
Vertrauensgrundsatz (dem materiellen Publizitétsprinzip). Zudem werden durch das
materielle Publizititsprinzip nur Personen geschiitzt, die im Vertrauen auf das Im-
mobilienregister entgeltlich ein Recht an einer Immobilie erworben haben.

b Einschrinkung des Vertrauensgrundsatzes

Der Vertrauensschutz kennt jedoch eine wesentliche Einschrinkung: Die Vermutung
der Richtigkeit von Eintragungen bezieht sich micht auf die Eintragung von
Hypotheken.'® Gem. § 262 Abs. 3 letzter Satz BGB konnen Umfang der Besiche-
rung und das Erléschen von Hypotheken auch ohne Anderung des Standes des
Liegenschaftsregisters eintreten. Es ist keine gesetzliche Vermutung normiert {iber
das Bestehen der Hypothek und iiber die Hohe der dadurch besicherten Forderung.
Der Umfang der Besicherung und das Erloschen von Hypotheken kénnen auch
ohne Anderung des Standes des Liegenschaftsregisters eintreten (§ 259 Abs. 6 BGB).
Demnach kann etwa ein Zessionar nicht darauf vertrauen, dass eine Forderung in
der Hohe der zu ihrer Sicherung eingetragenen Hypothek auch tatsichlich besteht.

Dariiber hinaus sind die im Liegenschaftsregister enthaltenen Angaben wie z.B. zur
Nutzungsart, Bodenqualitit, zum Bodenwert in Goldkronen oder zur geographischen
Lage nicht vom Vertrauensschutz umfasst. Wer jedoch die Unrichtigkeit oder Un-
vollstindigkeit dieser Angaben verneint, muss dies beweisen. Ebenso wenig sind die
Angaben zu den Grenzen der Liegenschaften und deren Ausmalie vom Vertrauens-
schutz umfasst.'"

187 Petrik, Ingatlan-nyilvantartds, 36.
188 Lenkovics, Dologi jog, 142.

189 Anka, in A zdlogjog kézikonyve, 167.
190 Petrik, Ingatlan-nyilvantartds, 38.
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Mit der Eintragung sog. Tatsachen mit informativer Wirkung gem. § 17 Abs. 1
lit. a bis k LiegRG sind keinerlei zusitzliche Rechtswirkungen verbunden. Sie ent-
falten ihre Wirkung gegeniiber jedermann unabhingig von der Eintragung in das
Liegenschaftsregister. Somit ist es ohne Belang, ob der Rechtserwerber darauf ver-
traut, dass die Eintragung der Tatsache richtig ist oder nicht. Zu diesen Tatsachen
mit informativer Wirkung zéhlen insb. folgende:

* Minderjihrigkeit bzw. Sachwalterschaft des eingetragenen Berechtigten;

¢ Jlaufendes Insolvenzverfahren;'"

¢ Einleitung eines Enteignungs- oder Grundstiicksumgestaltungsverfahrens;

e Errichtung oder des Abriss eines Gebdudes;

e die Tatsache der einstweiligen Aussetzung des Liegenschaftsregisterverfahrens;

e die Tatsache einer durch einen rechtskriftigen behordlichen oder gerichtlichen
Beschluss festgestellten dauerhaften Umweltschidigung.

c Gutgliubiger Eigentumserwerb (johiszemii tulajdonszerzés)

Bei der Anerkennung eines auf einer urspriinglich ungiiltigen Eintragung beruhenden
gutgldubigen Eigentumserwerbs kommen die positiven und negativen Vertrauens-
schutzregeln zur Anwendung.

Die Moglichkeit eines direkten Rechtserwerbs ist jedoch dahingehend eingeschrinkt,
dass das Vertrauen des direkten Erwerbers auf das Liegenschaftsregister nicht ge-
schiitzt ist. Der Grund hierfiir ist, dass der biicherliche Vormann gem. § 63 Abs. 1
LiegRG gegen den unmittelbaren Erwerber mit der Loschungsklage vorgehen kann,
solange die Frist zur Feststellung der Ungiiltigkeit des der Eintragung zugrunde
liegenden Rechtsgeschifts offen ist. Gem. § 234 Abs. 1 BGB kann eine Klage auf
Feststellung der Nichtigkeit (semmisség) eines Vertrags (z.B. wegen Verletzung der
zwingenden Schriftform) zeitlich uneingeschrinkt erhoben werden, auf die Ungiil-
tigkeit kann sich jedermann jederzeit berufen. Handelt es sich um einen blof} an-
fechtbaren Vertrag (z.B. wegen Irrefiihrung), ist die Anfechtung gem. § 236 BGB
binnen eines Jahres dem Vertragspartner mitzuteilen und dann unverziiglich das
Gericht anzurufen.'”? Erfolgt der Rechtserwerb durch behérdliche Entscheidung
(z.B. gerichtliches Urteil) ist die Erhebung der Loschungsklage moglich, solange ein
Rechtsmittel gegen die Entscheidung zuléssig ist.'?

Wesentlich stirker geschiitzt ist jedoch das Vertrauen des weiteren Erwerbers.
Gem. § 63 Abs. 2 LiegRG ist fiir die Loschungsklage gegen den gutgldubigen wei-
teren Erwerber die Frist der Geltendmachung der Nichtigkeit bzw. Anfechtbarkeit
des Vertrags zwischen dem urspriinglich Eingetragenen und dem Zwischenerwerber
nicht maBgeblich. Es kommt vielmehr auf den Zeitpunkt der tatsdchlichen'®* Eintra-
gung des Rechtes des weiteren Erwerbers und auf die damit verkniipfte Frist von
drei Jahren an.

191 Gem. § 22 DV-LiegRG konnen nach der Anmerkung eines Insolvenzverfahrens Eintragungen
nur mehr auf Antrag des Masseverwalters bzw. des Abwicklers durchgefiihrt werden. In der
Insolvenzanmerkung werden der Masseverwalter bzw. der Abwickler und das Datum der Ver-
fahrenserdffnung genannt. Das Unterbleiben der Anmerkung beriihrt die Rechtswirkung der
Tatsache nicht, die Anmerkung ist deklarativ. (Petrik, Ingatlan-nyilvantartds, 168). Wird also
ein Antrag auf Eintragung einer Hypothek gestellt, so ist dieser vom Bodenamt zuriickzuweisen,
auch wenn das Insolvenzverfahren noch nicht angemerkt worden ist.

192 Petrik, Ingatlan-nyilvantartds, 348.

193 Petrik, Ingatlan-nyilvantartds, 349.

194 So Petrik entgegen dem Wortlaut des § 5 Abs. 5 LiegRG, welcher auf den fiir den Rang
maBgeblichen Zeitpunkt abstellt.
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Beispiel: A verkauft dem B eine Liegenschaft, die B dem A unter Vorspiegelung
falscher Tatsachen herausgelockt hat. Das Eigentum an der Liegenschaft wird
zugunsten des B in den Liegenschaftskataster einverleibt. B verkauft die Liegen-
schaft weiter an den gutgldaubigen C, dessen Eigentum ebenfalls in das Liegen-
schaftsregister eingetragen wird.

In diesem Beispielfall konnte A gegen C mit einer Loschungsklage gem. §§ 62 f.
LiegRG vorgehen. Die Loschungsklage muss binnen drei Jahren ab Eintragung des
Eigentumsrechts zugunsten des C erhoben werden. Nach Ablauf von drei Jahren ist
der Rechtserwerb des — gutgldubigen — C nicht mehr anfechtbar.

In das Liegenschaftsregister nicht eingetragene oder geloschte Rechte bzw. Tatsachen
sind als nicht existent zu betrachten (§ 5 Abs. 3 LiegRG). Der gutgldubige Erwerber
kann darauf vertrauen, dass Tatsachen, die nicht eingetragen sind bzw. gel6scht
wurden, auch in der Realitédt nicht bestehen. Derjenige, der im Vertrauen auf die
Vollstindigkeit des Liegenschaftsregisters gutgldubig Eigentum erwirbt, erwirbt es
unanfechtbar und ist deshalb gegen auBlerbiicherliche Rechtserwerber geschiitzt.

Gem. § 5 Abs. 4 LiegRG kann der Erwerber eines auflerbiicherlichen Rechts an
einer Liegenschaft (etwa durch Ersitzung gem. § 121 Abs. 1 BGB oder Erbgang
gem. § 598 BGB) nicht gegeniiber anderen in das Liegenschaftsregister eingetrage-
ne Rechte geltend machen. AuBerbiicherliche Erwerber tun also gut daran, ihr Ei-
gentum umgehend in den Liegenschaftsregister eintragen zu lassen.

8 Prioritatsprinzip (rangsor elve)
a Allgemeines

Das sachenrechtliche Priorititsprinzip fiir die dingliche Rechtsidnderung (,,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 das Liegenschaftsregister richtet sich auch in Ungarn
nach dem Zeitpunkt des Einlangens des Antrags auf Eintragung oder Anmerkung
beim Bodenamt.'®

In Ungarn ist das Prioritétsprinzip in § 7 LiegRG geregelt:

,Im Liegenschaftsregister wird der Rang einer Eintragung und damit das Rangver-
hiltnis der Eintragungen — in Ermangelung einer abweichenden Bestimmung
dieses Gesetzes — durch den Zeitpunkt des Einlangens des Antrags auf Eintragung
bzw. Anmerkung bestimmt. Der Rang kann nur durch einen Antrag begriindet
werden, welchem auch eine als Grundlage fiir die Eintragung dienende Urkunde
beigelegt ist.

Die Rangordnung wird dadurch sichergestellt, dass auch der Zeitpunkt des Einlangens
der einzelnen Antriage nach Kalendertagen geordnet unter einer fortlaufenden Num-
merierung registriert wird. Der Rang von am gleichen Tag einlangenden Antrigen
wird nach dem Datum'?? der der Eintragung bzw. Anmerkung zugrunde liegenden

195 Rechberger/Bittner Grundbuchsrecht? (2007), Rz. 184.

196 Petrik, Ingatlan-nyilvantartds, 47.

197 Enthilt die der Eintragung zugrunde liegende Urkunde mehrere Datumsangaben, weil z.B. der
Verkédufer und der Kéufer oder mehrere Kdufer den Kaufvertrag zu unterschiedlichen Zeitpunkten
unterzeichnet haben, so ist fiir den Rang das zeitlich letzte Datum entscheidend.
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Urkunde bestimmt (§ 44 Abs. 1 LiegRG). Rangwahrend konnen jedoch nur solche
Antrige sein, zu denen die als Eintragungsgrundlage dienenden Urkunden beigelegt
werden.'”®

b Vorrangeinriumung und Rangsicherung

Im ungarischen Immobiliarsachenrecht ist eine Anderung der Rangordnung
(ranghely megvdltoztatdsa) im Liegenschaftsregister vorgesehen. Die entsprechende
Regelung findet sich in § 44 Abs. 2 LiegRG:

,,Die Rangordnung der Eintragungen kann mit Zustimmung aller Beteiligten ge-
dndert werden. Die Rangordnung kann aufgrund einer offentlichen Urkunde,
einer durch einen Rechtsanwalt gegengezeichneten Privaturkunde oder einer
Privaturkunde geédndert werden, auf welcher der Notar die Echtheit der Unter-
schriften der Beteiligten bescheinigt.”

Als beteiligte Personen gelten der Eigentiimer der Liegenschaft sowie jeder, zu
dessen Gunsten in einen der drei Teile des Eigentumsblatts ein Recht eingetragen
oder eine Tatsache angemerkt wurde, sofern durch die Rangénderung dessen Be-
rechtigung betroffen ist.

Neben dem Rangtausch nach § 44 Abs. 2 LiegRG ermoglicht § 262 Abs. 4 BGB die
vorherige Sicherung des Rangs einer Hypothek (ranghely elbzetes biztositdsa):
Der Eigentiimer kann im Liegenschaftsregister anmerken lassen, dass er die Liegen-
schaft zu einem spiteren Zeitpunkt mit einer Hypothek, die die in der Anmerkung
angegebene Hohe nicht tibersteigt, belasten will. In diesen Fillen fiihrt das Bodenamt
die Tatsache der ,,vorherigen Rangsicherung” durch (§ 35 DV-LiegRG)."”” Wird die
Eintragung der Hypothek innerhalb der in der Anmerkung bestimmten Frist verlangt, so
wird sie dem Rang der Anmerkung entsprechend eingetragen. Die Anmerkung kann
auf Antrag des Berechtigten fiir den Zeitraum von hochstens einem Jahr erfolgen.

Weiters sieht § 264 Abs. 2 BGB die Freihaltung des Rangs einer geloschten Hy-
pothek (ranghely fenntartdsa) vor: Demnach kann der Liegenschaftseigentiimer mit
dem Rang einer erloschenden Hypothek (akzessorisches oder selbststindiges Pfand-
recht) zugleich mit der Loschung der eingetragenen Hypothek eine nicht stirker
belastende neue Hypothek begriinden oder den Rang der geloschten Hypothek
ein Jahr lang wahren. Der Liegenschaftseigentiimer kann auf dieses Recht gegen-
iber einem Dritten oder dem Pfandgldubiger, der auf dem von dem Verzicht betrof-
fenen Rang folgenden Rang eingetragen ist, verzichten.”

In all diesen Fillen besteht die rechtliche Wirkung der Anmerkung im Liegenschafts-
register darin, dass die spiter begriindete Hypothek in einem fritheren gesicherten
Rang aufrechterhalten werden kann oder — im Falle des Verzichts auf den bestehen-
den Rang — eine nachrangige Hypothek im Rang aufriicken kann.

Eine Art Rangsicherung besteht zudem in der Anmerkung der Tatsache, dass der
Verkauf einer Liegenschaft unter Eigentumsvorbehalt erfolgt ist. Die Anmerkung
sichert dem Kiufer den Rang fiir Eigentumsrecht (§ 370 BGB), das mit der endgiil-
tigen Ubertragung des Eigentums an der Liegenschaft in das Liegenschaftsregister
im Rang der Anmerkung eingetragen wird.

198 Dafiir kommen Vertrige, Verwaltungsbescheide oder gerichtliche Entscheidungen in Betracht.
Wenn sich die am gleichen Tag einlangenden Antrdge inhaltlich ausschlieBen, hingt es vom
Datum der der Eintragung zugrunde liegenden Urkunden ab, welchem Antrag das Bodenamt
stattgeben wird. Weisen einander ausschlieBende Antridge das gleiche Datum auf, so erldsst das
Bodenamt zwei abweisende Bescheide.

199 Anka, in A zdlogjog kézikonyve, 151.

200 Anka, in A zdlogjog kézikonyve, 158.
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D Eintragungen in den Liegenschaftskataster

1 Eintragung von Rechten (jogok bejegyzése)

In das Liegenschaftsregister konnen nur Rechte eingetragen werden, deren Gegenstand
eine Liegenschaft bzw. Rechte oder Belastungen an einer Liegenschaft sind. Der
Kreis der in das Liegenschaftsregister eintragungsfihigen Rechte ist gem. § 2 Abs. 2
LiegRG geschlossen. Die Eintragung von Rechten hat unterschiedliche Wirkung: Sie
kann konstitutiv oder deklarativ sein.

Gem. § 16 LiegRG sind folgende Rechte einer Eintragung in das Liegenschaftsre-
gister zugéinglich:

¢ Eigentumsrechte (fulajdonjog);
¢ Pfandrechte (zdlogjog);
¢ Bodennutzungsrechte (foldhaszndlati jog; 1.B.2.d.bb);

* Fruchtgenussrechte (haszonélvezeti jog; 1.B.2.d.bb): Bei einem vertraglichen
Fruchtgenuss wirkt die Eintragung konstitutiv.?! Die Eintragung eines aufgrund
des Gesetzes entstandenen Fruchtgenusses hat zwar nur deklarative Wirkung,
wenn jedoch die Eintragung unterbleibt, ist ein gutgldubiger, lastenfreier Erwerb
durch Dritte moglich (§ 158 Abs. 2 BGB). Das Fruchtgenussrecht kann an der
gesamten Immobilie, an einem ideellen Anteil oder an einem Teil der Immobilie
eingetragen werden. An ein und derselben Immobilie kdnnen gleichzeitig meh-
rere Fruchtgenussrechte eingetragen werden. In der Eintragung muss auch der
Zeitraum des Fruchtgenusses (befristet oder auf Lebenszeit) angefiihrt werden
(§ 10 DV-LiegRG). Wird im Vertrag die Dauer des Bestehens des Rechtes nicht
begrenzt — oder gar nicht behandelt — wird ein Furchtgenuss auf Lebenszeit
eingetragen.”” Fruchtgenussrechte konnen nur vom Eigentiimer eingerdumt wer-
den.2

¢ Nutzungsrechte (haszndlati jog; 1.B.2.d.bb): Das Nutzungsrecht kann auf die
gesamte Liegenschaft oder auf einen in der Natur festgelegten Teil eingetragen
werden (§ 11 DV-LiegRG).

¢ Stindiges Nutzungsrecht des Wohnbaugenossenschaftsmitglieds (dllando
haszndlati jog): Steht ein Wohnhaus im Eigentum einer Wohnbaugenossenschaft
und sind auch die einzelnen Wohnungen in diesem Gebédude nicht im Privatei-
gentum der Genossenschaftsmitglieder, so haben diese lediglich gem. § 105 des
Gesetzes iiber die Genossenschaften’® das Recht auf stdndige Nutzung dieser
Wohnung. Das stindige Nutzungsrecht des Wohnbaugenossenschaftsmitglieds
kann nur auf die gesamte Wohnung (selbststindige Liegenschaft) eingetragen
werden (§ 8 DVLiegRG).

e Servituten (szolgalmi jog; s. oben 1.B.2.d.bb): Eine Grunddienstbarkeit (§ 166
BGB, telki szolgalmi jog) kann an der gesamten Liegenschaft oder an einem Teil
davon eingetragen werden. Eintragungen von Dienstbarkeiten, die kraft Gesetzes
bzw. aufgrund einer gerichtlichen oder behordlichen Verfiigung entstanden sind,
haben blof3 deklarative Wirkung. Die Eintragung einer durch Vertrag begriindeten
Dienstbarkeit hingegen hat konstitutive Wirkung (vgl. § 12 DVLiegRG).

201 Petrik, Ingatlan-nyilvantartds, 131.
202 Petrik, Ingatlan-nyilvantartds, 131.
203 Petrik, Ingatlan-nyilvantartds, 131.
204 Gesetz Nr. 1/1992 iiber die Genossenschaften.
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¢ Vorkaufsrechte (elévdsdrldsi jog; s. oben 1.C.2.b.cc), Riickkaufsrechte
(visszavdsdrldsi jog) sowie Kaufoptionen (vételi jog): Alle drei Rechte konnen
an der gesamten Liegenschaft oder an einem Teil begriindet werden (§§ 14 f.
DV-LiegRG). Bei vertraglicher Begriindung dieser Rechte ist die Eintragung in
das Liegenschaftsregister Voraussetzung fiir die Verdinglichung der Berechtigung.
Entstehen sie kraft Gesetzes, unterbleibt jedoch die Eintragung, ist ein lastenfrei-
er Erwerb der Liegenschaft durch gutgldubige Dritte moglich.?

¢ verdinglichte Leibrenten- und Unterhaltsrechte (tartdsi és életjdradéki jog;
s. oben 1.B.2.d.bb): Die Eintragung des Unterhaltsrechts (§ 586 Abs. 1 BGB) und
des Leibrentenrechts (§ 591 BGB) bewirkt, dass sich der Berechtigte bei Verwei-
gerung der Leistung aus der Liegenschaft befriedigen kann. Beide Rechte konnen
nur an einer gesamten Liegenschaft eingetragen werden, die der Berechtigte als
Gegenleistung fiir den Unterhalt oder die Leibrente auf den Verpflichteten tiber-
tragen hat (§ 16 DV-LiegRG).

¢ Recht auf Zwangsvollstreckung (végrehajtdsi jog): Die Exekution wird aufgrund
eines Ansuchens des Gerichtsvollziehers oder des verwaltungsbehordlichen Voll-
streckungsorgans eingetragen. Seine Wirkung ist in § 138 Abs. 4 EO geregelt.
An der Liegenschaft spiter erworbene Rechte hindern eine Befriedigung nicht. Das
Vollstreckungsrecht kann an der gesamten Immobilie oder an dem gesamten, im
Eigentum des Schuldners stehenden Anteil eingetragen werden (§ 21 VO-LiegRG).
Fiir ein und dieselbe Forderung kann die Exekution an mehreren Liegenschaften
eingetragen werden. In diesem Fall ist die Exekution in sdmtlichen Eigentums-
bldttern anzumerken. Das Vollstreckungsrecht zur Geltendmachung einer mit
Pfandrechten gesicherten Forderung sowie die Pfindung einer solchen Forderung
sind im Rang des Pfandrechts einzutragen. Wann und welche Immobilie verstei-
gert wird, bzw. ob eine Liegenschaft iiberhaupt gepfindet wird, entscheiden der
Gerichtsvollstrecker bzw. das Exekutionsgericht unter Beriicksichtigung der For-
derungshohe und der Wahrscheinlichkeit der vollstindigen Befriedigung.

2 Anmerkung von Tatsachen (tények feljegyzése)

§ 17 LiegRG erlaubt die Anmerkung von insgesamt einundzwanzig rechtlich rele-
vanten Tatsachen. Die Anmerkung dient einem spiteren Erwerber von Rechten als
Warnung oder Hinweis, dass hinsichtlich der Liegenschaft eine rechtlich beachtens-
werte Tatsache besteht, die die Verfiigung iiber die Liegenschaft oder den Rechtser-
werb einschrinken kann.®® Die Tatsachen konnen bloB informativen Charakter
haben (informative Tatsachen; § 17 Abs. 1 lit. a bis k LiegRG) oder Rechtsfolgen
nach sich ziehen (deklarative Tatsachen; § 17 Abs. 1 lit. 1 bis u LiegRG).

Bei informativen Tatsachen, die ihre Wirkung gegeniiber jedermann unabhéngig
von ihrer Anmerkung im Eigentumsblatt entfalten, kommt der Anmerkung keine
zusitzliche Rechtswirkung zu. Es ist somit gleichgiiltig, ob der Erwerber auf die
Richtigkeit der Anmerkung vertraut oder nicht.

Die deklarativen Tatsachen gem. § 17 Abs. 1 lit. I bis u LiegRG aufgezéhlten
entfalten ihre Wirkung erst mit der Anmerkung, d.h. die Anmerkung ,,verdinglicht”
diese Tatsachen. Sie konnen daher den Rechtserwerb beschrinken oder bedingen
sowie die Gutgldubigkeit des Erwerbers ausschlieen.

205 E des Zivilrechtlichen Kollegiums des Obersten Gerichts Nr. 9 (PK Nr. 9), Punkt V.
206 Petrik, Ingatlan-nyilvéntartés, 166.
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Informative Tatsachen

Minderjahrigkeit (kiskoriisdg) des Berechtigten: Diese Tatsache wird heute in
der Praxis nicht mehr angemerkt, da sie nach dem Geburtsjahr des Berechtigten
errechnet werden kann (§ 17 Abs. 1 lit. a LiegRG). Wird der Berechtigte voll-
jahrig, wird die Eintragung der Minderjihrigkeit unwirksam;*’

die Bestellung eines Sachwalters (gondnoksdg) fiir den Berechtigten: Das Gericht
hat gem. § 309 Abs. 2 ZPO?® in seiner Entscheidung iiber die Bestellung eines
Sachwalters iiber die Anmerkung dieser Tatsache im Liegenschaftsregister zu
verfiigen (§ 17 Abs. 1 lit. a LiegRG);

gegen den Berechtigten rechtskriftig eingeleitete Liquidationsverfahren®”
(felszdmoldsi eljdrds) oder ein freiwilliges Liquidationsverfahren?!®
(végelszamolds) (§ 17 Abs. 1 lit. b LiegRG);

die Loschung der Zweigniederlassung bzw. Handelsvertretung einer Unternehmung
mit Sitz im Ausland im Firmenbuch (§ 17 Abs. 1 lit. ¢ LiegRG);

//////

Die Anmerkung der Einleitung eines Enteignungsverfahrens weist auf die Mog-
lichkeit der Entziehung des Eigentumsrechts hin. Das Parzellierungsverfahren
hat eine Verdnderung der Grenzen, der Flidche und der Widmung eines Grundstiicks
zum Gegenstand. Beide Tatsachen konnen fiir das gesamte Grundstiick oder fiir
einen bestimmten Teil im Liegenschaftsregister angemerkt werden. Die Unter-
lassung der Anmerkung dieser Tatsachen beriihrt die mit den beiden Verfahren
verbundenen Rechtsfolgen nicht (§ 17 Abs. 1 lit. d LiegRG);

Anmerkungen iiber anhéingige Registerverfahren beim Bodenamt: Diese An-
merkungen haben warnenden und rangerhaltenden Charakter, wobei das Un-
terbleiben solcher Anmerkungen nicht die Rechtsfolgen der betreffenden Verfah-
ren beriihrt;

Abweisung von Antrigen auf eine Eintragung (bejegyzési kérelem elutasitdsa)
in das Liegenschaftsregister (§ 17 Abs. 1 lit. h LiegRG), sofern sie nicht aufgrund
eines unbehebbaren Mangels erfolgt ist (§§ 39 Abs. 2,40 und 51 LiegRG sowie
§ 33 DV-LiegRG);

Rechtsmittel und Rechtsbehelfe (fellebbezés, jogorvoslat) gegen Bescheide des
Bodenamts?!! (§ 17 Abs. 1 lit. e LiegRG; § 55 f. LiegRG, § 26 f. DV-LiegRG);
Aussetzung eines Verfahrens (eljdrds felfiiggesztése) vor dem Bodenamt
(§ 17 Abs. 1 lit. j LiegRG; § 47 LiegRG);

Einbringung eines Revisionsantrags gegen einen gerichtlichen Beschluss, der
als Grundlage fiir eine Eintragung dient (§ 17 Abs. 1 lit. f LiegRG; § 270 ZPO,
§ 27 DV-LiegRG);

Bau und Abbruch ecines Gebiudes (épiilet lebontasa, 1étesitése) (§ 17 Abs. 1
lit. i LiegRG) sind entsprechend der Anordnungen der betreffenden baubehord-
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Petrik, Ingatlan-nyilvantartds, 168.

Gesetz Nr. I1I/1952 iiber die Zivilprozessordnung (ZPO).

Beim Liquidationsverfahren handelt es sich um das Konkursverfahren nach osterreichischer
Terminologie.

Beim freiwilligen Liquidationsverfahren handelt es sich um die Abwicklung einer solventen
Gesellschaft.

Gegen Bescheide des Bodenamtes ist eine Berufung an das Komitatsbodenamt zuldssig. Ent-
scheidungen des Komitatsgerichts konnen vor den ordentlichen Gerichten angefochten werden
(sukzessive Kompetenz).
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lichen Bescheide (Beniitzungsgenehmigung, Abbruchgenehmigung) anzumelden
und in das Liegenschaftsregister einzutragen;?

die Tatsache, das Ausmaf und der Charakter einer durch rechtskriftige behord-
liche oder gerichtliche Entscheidung festgestellten dauerhaften Umweltschidigung
(§ 17 Abs. 1 lit. k LiegRG i.V.m. § 39 DV-LiegRG).

Deklarative Tatsachen

Auf Gerichtsurteil beruhende Eigentumsbeschriankungen (1ulajdoni korldtozds)
(§ 17 Abs. 1 lit. 1 LiegRG i.V.m. § 23 DV-LiegRG). Darunter sind nur solche
Beschriankungen zu verstehen, die als Rechte (z.B. Servituten) nicht eingetragen
werden konnen;?3

Grundstiicksgestaltungs- und Bauverbote (telekalakitdsi és épitési tilalom):
Ein gem. § 20 BauG?'"* von der Baubehorde angeordnetes Grundstiicksgestaltungs-
und Bauverbot kann fiir ein ganzes Grundstiick oder fiir einen Teil davon in das
Liegenschaftsregister auf Antrag der Baubehorde eingetragen werden (§ 17 Abs. 1
lit. m LiegRG i.V.m. § 24 DV-LiegRG). Moglich ist auch die Vorschreibung und
Eintragung von Bebauungspflichten fiir unbebaute Baugrundstiicke oder von
Ausbesserungspflichten;?'

VeriduBerungs- und Belastungsverbote (elidegenitési és terhelési tilalom;
s. oben): Das VerduBerungs- und Belastungsverbot gem. § 114 Abs. 2 BGB kann
aufgrund eines Vertrags oder einer letztwilligen Verfiigung entstehen und nur
gemeinsam mit der Eintragung des Eigentumsrechts an der Liegenschaft (bzw.
den ideellen Anteil davon) angemerkt werden (§ 28 DV-LiegRG). Vertrige, die
gegen ein im Liegenschaftsregister angemerktes VerduBerungs- und Belastungs-
verbot verstoBen, sind nichtig. Unterbleibt jedoch die Anmerkung dieses Um-
standes, kann es gegeniiber gutgldubigen Dritten nicht geltend gemacht werden
(§ 17 Abs. 1 lit. n). Gesetzliche oder richterliche VerduBerungs- und Belastungs-
verbote konnen nicht im Liegenschaftsregister eingetragen werden. Sie sind da-
her ohne Eintragung gegen jedermann wirksam.?'® Ein wichtiger Umstand, der
praktisch zur Verkehrsunfihigkeit fiihrt, ist das gesetzliche VerdufBerungs- und
Belastungsverbot fiir Liegenschaften die als Stammvermégen der Gemeinde ge-
fiihrt werden (etwa offentliche Plitze, Stralen). Dieses Register wird aber von
der betreffenden Selbstverwaltung gefiihrt; der Umstand ist im Grundbuch nicht
eingetragen;

Einleitung von Prozessen und Strafverfahren (§ 17 Abs. 1 lit. o i.V.m.
§ 29 DV-LiegRG);
Ausschreibung der offentlichen Versteigerung (§ 17 Abs. 1 lit. p i.V.m.
§ 30 DV-LiegRG);

Beschlagnahme der Liegenschaft, der Sequester und die vorldufige Sicherungsmaf3-
nahme vor dem Sequester (zdrlat) (§ 17 Abs. 1 lit. q i.V.m. § 31 DV-LiegRG);*"”

212
213
214
215
216
217

Petrik, Ingatlan-nyilvantartds, 168.

Petrik, Ingatlan-nyilvantartés, 172.

Gesetz Nr. LXXVIII/1997 iiber die Gestaltung und den Schutz der bebauten Umwelt (BauG).
Petrik, Ingatlan-nyilvantartés, 173.

Petrik, Ingatlan-nyilvantartds, 175.

Diese strafprozessuale Sperre wird tiblicherweise wihrend des gesamten Strafprozesses aufrecht
gehalten. Das bedeutet de facto die Verkehrsunfahigkeit der Liegenschaft. Ein eventueller Kredit
wird in dieser Zeit tiblicherweise vom Beschuldigten oder Angehorigen nicht bezahlt. Kredit-
geber haben jahrelang keinen Zugriff auf die Liegenschaft, Exekutionen sind durch die An-
merkung blockiert.



72 Liegenschaftsregister

¢ Verkauf unter Eigentumsvorbehalt (tulajdonjog fenntartds): Der Umstand,
dass die Liegenschaft unter einem Eigentumsvorbehalt (s. oben I.C.2.b.cc) gem.
§ 368 Abs. 1 BGB verkauft wurde, kann fiir die gesamte Liegenschaft oder auch
nur fiir den verkauften ideellen Anteil angemerkt werden (§ 17 Abs. 1 lit.r LiegRG
i.V.m. § 32 DV-LiegRG). Die Rechtsfolge dieser Anmerkung besteht darin, dass
nach vollstindiger Bezahlung des Kaufpreises das Eigentumsrecht des Kéufers
im Rang der Anmerkung einzutragen ist.>'® Gem. § 17 Abs. 2 LiegRG folgt da-
raus, dass sich der Kéufer bei Unterbleiben der Anmerkung gegeniiber einem
Dritten, der nach ihm an der Liegenschaft gutgldubig ein Recht erworben hat,
nicht auf sein Recht aus dem Kaufvertrag berufen kann;

¢ die Anmerkung der Rangordnung fiir eine Hypothek (§ 17 Abs. 1 lit. t LiegRG);
o Anderung des Ranges einer Eintragung (§ 17 Abs. 1 lit. u LiegRG).

E Berichtigung von Fehlern im Liegenschaftsregister

1 Berichtigung infolge nachtriglicher auBerbiicherlicher
Rechtséinderung

Erweist sich der Stand des Liegenschaftsregisters aufgrund einer auBerbiicherlichen
Anderung nachtréglich als unrichtig, sind folgende Rechtsbehelfe vorgesehen:

* Berichtigungsklage (kiigazitdsi kereset) (§ 62 Abs. 1 lit. ¢ LiegRG);

e Ldschungsklage (foriési per) wegen Verjihrung oder Erloschen eines Rechts
(§ 62 Abs. 1 lit. b LiegRG);

¢ Umgestaltung des Liegenschaftsregisters (ingatlan-nyilvdntartds dtalakitdsa)
(§ 84 LiegRG).

a Berichtigungsklage (kiigazitdsi kereset)

Die Berichtigungsklage ist auf die Abdnderung von fehlerhaften Bescheiden des
Bodenamts iiber die Eintragung von Rechten bzw. auf die Abédnderung bereits im
Eigentumsblatt erfolgter Eintragungen gerichtet.?!” Primir zielt die Berichtigungs-
klage auf Schreib- und Rechenfehler im Bescheid bzw. in der Eintragung. Zudem ist
die Berichtigungsklage auf die Ergidnzung von Bescheiden gerichtet, in denen das Boden-
amt nicht vollstindig iiber Antrige abgesprochen hat (wenn iiber einen Antrag auf
Eintragung des Eigentumsrechts und Eintragung eines Fruchtgenussrechts nur iiber
die Eintragung des Eigentumsrechts, nicht jedoch iiber das Fruchtgenussrecht verfiigt
wurde). Insb. von Bedeutung ist die Berichtigungsklage fiir die Berichtigung von fehler-
haft gezeichneten Grenzen eines Grundstiicks auf der Liegenschaftsregistermappe.

Voraussetzung fiir die Einbringung der Berichtigungsklage ist, dass die Berichtigung
der fehlerhaften Eintragung im Verwaltungsverfahren (des Bodenamtes) nicht be-
richtigt werden kann oder erfolglos blieb.

Die Berichtigungsklage kann auch vor Beendigung des bodenamtlichen Verwaltungs-
verfahrens, das auf die Berichtigung oder Aufthebung eines fehlerhaften Bescheides
gerichtet ist, eingebracht werden. Das Gerichtsverfahren wird in solchen Fillen jedoch
bis zur Rechtskraft der Entscheidung des Bodenamtes unterbrochen 22

218 Immer mehr Grundbuchsidmter weisen — richtigerweise — die Pfandrechtseintragungsantrige
des Kéufers bzw. seines Kreditgebers sofort ab, wenn nur ein solcher Vermerk angemerkt ist,
aber kein — wenigstens schwebendes — Eigentumseintragungsverfahren anhingig ist.

219 Petrik, Ingatlan-nyilvantartds, 351.

220 Petrik, Ingatlan-nyilvantartds, 351.
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Aktiv legitimiert ist jeder, der durch eine unrichtige bzw. nicht erfolgte Eintragung
einen Nachteil erlitten hat.>*!

Passiv legitimiert ist derjenige, der durch die fragliche Eintragung ein Recht erwor-
ben hat.

Berichtigungs- und Loschungsprozesse konnen nicht mit gerichtlichen Verwaltungs-
prozessen??? zusammengelegt werden, da sowohl Prozessinhalt als auch die Person
des Beklagten (bei Verwaltungsprozessen die belangte Behorde, insb. das Bodenamt)
verschieden sind.?”

b Loschungsklage wegen Verjihrung oder Erloschens

Der Zweck einer auf Verjihrung oder auf Erloschen des Rechts basierenden Lo-
schungsklage ist die Beseitigung einer urspriinglich richtigen, aber nachtréiglich un-
richtig gewordenen Eintragung.

Da nur — schuldrechtliche — Forderungen der Verjiahrung unterliegen, kann die Ver-
jdhrung als Begriindung fiir die Loschungsklage nur fiir ein zur Sicherung einer
Forderung dienendes Recht (z.B. eine Hypothek) oder Tatsache (z.B. ein VeridufBe-
rungs- und Belastungsverbot) dienen. Andere Rechte konnen nicht aufgrund von
Verjiahrung, sondern lediglich durch Eintritt einer auflosenden Bedingung, Zeitablauf,
auBlerbiicherlichen Erwerb durch Erbgang oder Ersitzung, Tod des Berechtigten (z.B.
des Fruchtgenussberechtigten) erlschen.

Die Loschung der Eintragung (Anmerkung) kann nur dann begehrt werden, wenn
das eingetragene Recht verjdhrt oder erloschen ist bzw. sich die angemerkte Tatsache
gedndert hat (§§ 62 f. LiegRG).

Aktiv legitimiert sind primir jene, deren im Liegenschaftsregister eingetragenen
Rechte durch die unrichtig gewordene Eintragung verletzt werden. Klageberechtigt
sind aber auch Betroffene, die beweisen, dass das eingetragene Recht verjdhrt oder
erloschen ist bzw. die registrierte Tatsache nicht mehr der Wahrheit entspricht.** So
ist der Verkiufer einer Liegenschaft, dessen Eigentumsrecht bereits geloscht wurde,
aktiv legitimiert, wenn der Beweis des Erloschens eines Pfandrechts aufgrund seiner
Gewihrleistung fiir Rechtsméngel in seinem Interesse liegt.

Die Erhebung der Loschungsklage wegen Verjdhrung oder Erloschen ist an keine
Frist gebunden, sie ist aber gegen einen gutgldubigen Dritten, der die Liegenschaft
entgeltlich erworben hat, nach Ablauf von drei Jahren nicht mehr moéglich 2%

c Umgestaltung des Immobilienregisters (ingatlan-nyilvantartds dtalakitdsa)

Bei der Erneuerung von Landvermessungskarten konnen sich Parzellennummern
sowie die Angaben zur Grenze oder zum Ausmal einzelner Grundstiicke &ndern.
Dies erfordert eine Anderung (,,Umgestaltung) des Eigentumsblatts. Die Umgestal-
tung erfolgt unter Einbeziehung der Eigentiimer und sonstigen Betroffenen. Durch
die Umgestaltung darf es nicht zur Beeintrichtigung eingetragener Rechte fiihren
(§ 84 LiegRG). Die Umgestaltung kann nur nach Genehmigung des Ministers fiir
Landwirtschaft und regionale Entwicklung erfolgen.?

221 Petrik, Ingatlan-nyilvantartds, 351.

222 Gegen Bescheide von Verwaltungsbehorden kann nach Ausschopfung des verwaltungsrechtlichen
Instanzenzuges vor den ordentlichen Gerichten Rechtsmittel erhoben werden (sukzessive
Kompetenz).

223 Petrik, Ingatlan-nyilvantartds, 351.

224 Petrik, Ingatlan-nyilvantartés, 350.

225 Petrik, Ingatlan-nyilvantartds, 349.

226 Petrik, Ingatlan-nyilvantartés, 372.
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2 Berichtigung urspriinglich unrichtiger Eintragungen

Zur Beseitigung der urspriinglichen Ungiiltigkeit einer Eintragung im Liegen-
schaftsregister sind zwei Rechtsbehelfe vorgesehen:*’

e Klage (kereset) auf Loschung der Eintragung und Wiederherstellung des urspriing-
lichen Zustandes wegen Ungiiltigkeit der Eintragung (§ 62 Abs. 1 lit. a LiegRG);

e Berufung (fellebbezés) gegen eine Entscheidung des Bodenamts, die zur Loschung
der ungiiltigen Eintragung fiihrt (§ 98 ff. VVG und § 9 der Regierungs-
VO Nr. 338/2006 vom 23. 12. 2006 iiber die Bodendmter, iiber das Institut fiir
Geodisie, Kartographie und Fernerkundung, Kommission fiir Geografische Namen
und iber die Detaillvorschriften des Liegenschaftsregisterverfahrens
(kormdnyrendelet a foldhivatalokrol, a Foldmérési és Tdvérzékelési Intézetrdl, a
Foldrajzinév Bizottsdgrol és az ingatlan-nyilvdntartdsi eljdrds részletes szabdlyairol).

a Klage auf Loschung der Eintragung wegen urspriinglicher Ungiiltigkeit

Voraussetzung fiir die Einbringung einer Loschungsklage (toriési kereset) ist die
Eintragung eines ungiiltigen Rechts oder die Anmerkung einer ungiiltigen Tat-
sache in das Liegenschaftsregister.”?® Die Ungiiltigkeit der Eintragung bzw. Anmerkung
muss aufgrund einer ungiiltigen Urkunde (érvénytelen okirat) entstanden sein und
nicht etwa durch die Verletzung einer Verfahrensvorschrift durch das Bodenamt.??

Die Ungiiltigkeit von Privaturkunden (insb. Vertragsurkunden) kann entweder in
deren Nichtigkeit (semmisség) oder in deren Anfechtbarkeit (megtdmadhatdsdg)
liegen. Wenn die der Eintragung zugrunde liegende Vertragsurkunde nichtig ist — die
Nichtigkeit kann jederzeit geltend gemacht werden —, besteht fiir die Klageerhebung
keine Frist. Ist die der Eintragung zugrunde liegende Privaturkunde anfechtbar,
betrigt die Anfechtungsfrist ein Jahr ab dem in § 236 Abs. 2 BGB genannten Zeit-
punkt, ndmlich ab:

e Kenntnis des Irrtums (zévedés) oder der Tauschung (megtévesztés);
¢ bei einer Drohung (fenyegetés) ab dem Ende der Zwangslage;

¢ bei einem objektiven Wertunterschied (§ 201 Abs. 2 BGB)*? ab dem Zeitpunkt
der Leistungserbringung seitens der benachteiligten Partei.?!

In der Loschungsklage muss auch der Anfechtungsgrund (megtdmaddsi ok) geltend
gemacht werden.

Diese Fristen beziehen sich auf die Klageerhebung gegen den unmittelbaren Er-
werber (kozvetlen szerzd), also auf denjenigen, der unmittelbar durch die Eintragung
ein Recht erworben hat oder von einer Verpflichtung befreit worden ist, d.h. zu
dessen Gunsten die ungiiltige Eintragung erfolgte 2%

227 Petrik, Ingatlan-nyilvantartds, 331.

228 Petrik, Ingatlan-nyilvantartds, 346.

229 Die Loschungsklage ist auch im Falle der Verletzung materiellrechtlicher Bestimmungen durch
Eintragungen aufgrund einer offensichtlich ungiiltigen Urkunde durch das Bodenamt zulissig,
wenn die ordentlichen Rechtsmittel gegen die Entscheidung des Bodenamts — die Berufung
gegen den Bescheid des Sprengelbodenamts und die gerichtliche Uberpriifung des abweisenden
Berufungsbescheids des Komitatsbodenamts — erfolglos geblieben sind.

230 Dieses Rechtsinstitut entspricht in etwa der Verkiirzung iiber die Hilfte (laesio enormis). Der
Wertunterschied muss im Zivilrecht ,,auffallend gro” sein. Nach der Rsp. wird ein 40 bis
50 %-iger Wertunterschied als auffallend grof3 gewertet.

231 Petrik, Ingatlan-nyilvantartds, 348.

232 Petrik, Ingatlan-nyilvantartds, 348.
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Gegen gutgliubige Rechtserwerber (johiszemii szerzd), die vom urspriinglichen
Erwerber Rechte erworben und auf die Giiltigkeit der Eintragung vertraut haben, ist
die Moglichkeit der Klageerhebung begrenzt: die Loschungsklage muss innerhalb
von drei Jahren ab Vornahme der beanstandeten Eintragung erhoben werden (§ 63
Abs. 2 LiegRG). Nach Ablauf von drei Jahren ist der gutgldubige Rechtserwerb, der
auf die Richtigkeit des Immobilienregisters gestiitzt wurde, nicht mehr anfechtbar.

Aktiv legitimiert ist, wer aus dem Immobilienregister verdriangt wurde sowie sonstige
eingetragene Berechtigte (z.B. Hypothekargldubiger), wenn das Bodenamt im Hinblick
auf das eingetragene Recht eine fiir sie nachteilige weitere Eintragung vorgenommen hat.

Passiv legitimiert ist derjenige, der unmittelbar durch die Eintragung bzw. Anmer-
kung ein Recht erworben hat oder von einer Verpflichtung befreit wurde.

b Berufung (fellebbezés) gegen Beschliisse des Bodenamts

Es ist nicht ausgeschlossen, dass das Bodenamt aufgrund einer offensichtlich ungiil-
tigen Urkunde (z.B. bei mangelnder behordlicher Genehmigung, mangelnder Zu-
stimmung eines Dritten zum Rechtsgeschéft oder fehlerhafter Loschung im Eigen-
tumsblatt) materiellrechtlich unrichtige Eintragungen im Eigentumsblatt vornimmt.
Die Berufung zur Beseitigung solcher Fehler gem. § 98 VVG richtet sich zwar
gegen den Verfahrensfehler, fiihrt aber zur Berichtigung des Registerstands.

F Eintragungsverfahren

Im Gegensatz zu der Rechtslage in Osterreich und in Deutschland handelt es sich
beim Eintragungsverfahren in Ungarn um ein Verwaltungsverfahren. Die grund-
sdtzliche Verfahrensordnung bildet das Gesetz Nr. CXL/2004 iiber die allgemeinen
Verwaltungsvorschriften des behordlichen Verfahrens und der Dienstleistungen, VVG
(a kozigazgatdsi hatosdgi ejdrds és szolgdltatds dltaldnos szabdlyairdl szolo torvény).
Zahlreiche Abweichungen davon kennen die Verfahrensvorschriften des LiegRG.
Das Bodenamt hat im Eintragungsverfahren tiber die Bewilligung der Eintragung
zu entscheiden und im Falle einer positiven Entscheidung die Eintragung in den
Liegenschaftskataster durchzufiihren. Das Verfahren kniipft an das zugrunde liegen-
de Rechtsgeschift an, dessen Inhalt das Eigentumsrecht oder andere Sachenrechte
an Liegenschaften sind, und geht somit der eigentlichen Eintragung des dinglichen
Rechts voraus.

1 Behordenzustandigkeit

Die ortliche Zustandigkeit (helyi illetékesség) der Registerbehorden richtet sich
nach der Lage der Liegenschaft (§ 21 Abs. 1 lit. b VVG). Ortlich zustiindig ist
diejenige Behorde, in deren Sprengel die betreffende Liegenschaft gelegen ist. Wel-
chem Bodenamt eine bestimmte Gemeinde zugeordnet ist, ist aus der Beilage Nr. 1
der Regierungs-VO Nr. 338/2006 zu entnehmen.

Betrifft die Eintragung Rechte an mehreren Liegenschaften und befinden sich
diese Liegenschaften in den Sprengeln von zwei oder mehreren Bodenidmtern, so
wird das Verfahren iiber die Bewilligung der Eintragung gem. § 8 Abs. 1 der Regie-
rungs-VO Nr. 338/2006 bei jedem einzelnen Bodenamt durchgefiihrt. Bei Eintra-
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gungsantridgen geniigt es aber, wenn der Antrag im Original nur bei einem der zu-
stindigen Bodendmter eingebracht wird, wihrend die anderen Bodendmter eine
Kopie erhalten (§ 8 Abs. 2 der Regierungs-VO Nr. 338/2006).

Die Behorden und Einrichtungen auf dem Gebiet des Vermessungs- und Kataster-
wesens sowie deren sachliche Zustindigkeit sind in §§ 9 f. LiegRG bzw. § 1 f. der
Regierungs-VO Nr. 338/2006 geregelt:

Die zentralen Leitungs-, Kontroll- und Gesetzgebungsaufgaben der Bodenverwaltung
werden vom Ministerium fiir Regionalentwicklung (Vidékfejlesztési Minisztérium)
ausgeiibt. Innerhalb des Ministeriums werden die Bodenverwaltungsagenden vom
stellvertretenden Staatssekretér geleitet.

Die ausfiihrenden Organe der Bodenverwaltung, denen v.a. die Fiihrung des Liegen-
schaftsregisters obliegt, sind die Bodendmter (foldhivatal). In Angelegenheiten des
Liegenschaftsregisters sind in erster Instanz die Sprengelbodenémter (in Budapest:
die Bodenimter der einzelnen Stadtbezirke) zustindig. In den Zustdndigkeitsbereich
der einzelnen Sprengelbodenédmter fallen die Liegenschaftsregister mehrerer Gemein-
den.” Derzeit sind iiber 100 Sprengelbodenidmter eingerichtet.

Die Bodendmter zweiter Instanz sind die 19 Komitatsbodenimter (megyei
foldhivatal) und das Hauptstadtische Bodenamt (Fdvdrosi Foldhivatal) in Budapest.
Der Zustdndigkeitsbereich der Komitatsbodenimter richtet sich nach den Verwal-
tungsgrenzen der einzelnen Komitate.

2 Eroéffnung des Eintragungsverfahrens
a Antragspflicht und Antragslegitimation

Entsprechend dem Antragsgrundsatz (s. oben I1.C.2) kann das Verfahren iiber die
Entstehung, Anderung oder das Erléschen eines mit einer Liegenschaft verbundenen
Rechts bzw. einer rechtlich relevanten Tatsache nur auf Antrag (kérelem) eroffnet
werden (§ 26 Abs. 1 LiegRG). Antragsberechtigt sind jene, deren eingetragene Rech-
te beriihrt werden, bzw. die durch die Eintragung berechtigt werden sollen.

Gem. § 60 Abs. 1 DV-LiegRG ist der Antrag mittels eines fiir diesen Zweck einge-
fiihrten einheitlichen Formulars (Beilage 1 DV-LiegRG) einzubringen.?*

Wihrend Anderungen in den Daten einer Liegenschaft (Anschrift des Berechtigten,
GroBe der Fldche, Denkmalqualitét etc.) vom Bodenamt auch ex offo wahrgenommen
und eingetragen werden konnen, ist dies bei Rechten und Tatsachen — mit den Aus-
nahmen des § 50 LiegRG** — nicht moglich.

Gem. § 26 Abs. 4 und 5 LiegRG ist der Antrag auf Eintragung oder Anmerkung
innerhalb von 30 Tagen nach dem Abschluss des zugrunde liegenden Vertrags (bzw.
Rechtserklidrung) — maBgeblich ist das Datum auf der Vertragsurkunde — beim Bo-
denamt einzubringen. Die Eintragung ist auch nach Versdumnis der Frist moglich;
allerdings ist eine Sdumnisstrafe zu zahlen. Auch aus diesem Grund ist die Verwen-
dung sog. eintragungsfahiger Pfandurkunden (EPU) in Ungarn nicht zuléssig, wenn
auch wegen den niedrigen Eintragungsgebiihren nicht notwendig.

233 Regierungs-VO Nr. 338/2006.

234 Petrik, Ingatlan-nyilvantartds, 254.

235 Lasten (Gebrauchsrechte, Kaufoptionen, Pfandrechte, VerduBerungs- und Belastungsverbote
etc.), die gleichzeitig mit der Ubertragung der Liegenschaft in derselben Urkunde begriindet
werden, sind auch dann einzutragen, wenn der Erwerber nur die Eintragung seines Eigentums-
rechts beantragt. Dem entgegenstehende Rechte und Tatsachen sind gleichzeitig mit der Ein-
tragung von Amts wegen zu 16schen. Ebenso sind nach dem Registerstand offensichtlich erlo-
schene Rechte und Tatsachen von Amts wegen zu loschen. (§ 50 Abs. 1 und 4 LiegRG).
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Gem. § 26 Abs. 7 LiegRG ist der Antrag von derjenigen Vertragspartei zu stellen,
die durch die Eintragung (Anmerkung) ein Recht erwirbt (z.B. der Hypothekar-
gldubiger). Die Parteien konnen von dieser Regelung durch vertragliche Vereinbarung
abweichen, da der Antrag auch vom bereits biicherlich Berechtigten (Liegenschafts-
eigentiimer) eingebracht werden kann. Dem Antrag beizuschlieBen sind gem. § 26
Abs. 6 LiegRG die der Eintragung zugrunde liegenden Urkunden (okirat) (z.B. der
Pfandbestellungsvertrag). Ist fiir die Giiltigkeit des Vertrages (Rechtserkldrung) die
Zustimmung eines Dritten oder eine behordliche Genehmigung erforderlich, beginnt
die Frist mit Erteilung der Zustimmung zu laufen. Basiert die Anderung auf einem
behordlichen Bescheid oder Gerichtsbeschluss, so muss die vorgehende Behorde
bzw. das Gericht ein Ansuchen auf Eintragung (Anmerkung) an das Bodenamt stel-
len (§ 26 Abs. 8 LiegRG).

In Verfahren, in denen die Rechtsinderung auf notariell errichtete Urkunden oder
Privaturkunden mit anwaltlicher Gegenzeichnung basiert (bei Rechten und Tatsachen
gem. § 32 Abs. 3 LiegRG z.B. rechtsgeschiftlich begriindetes Eigentumsrecht, Pfand-
recht, Nutzungsrechte, Fruchtgenussrecht, Realservitut, Kaufoption), ist gem. § 26
Abs. 2 LiegRG die rechtliche Vertretung (jogi képviselet) zwingend vorgeschrieben.
Als rechtliche Vertreter kommen Rechtsanwiilte (Rechtsanwaltskanzleien), Rechts-
berater (bei Unternehmen) und 6ffentliche Notare in Frage.

Wenn eine der Vertragsparteien weder iiber einen Wohnsitz noch iiber einen Aufent-
haltsort (bzw. Sitz oder Betriebsstitte) in Ungarn verfiigt und auch kein solcher
Vertreter zur Vertretung im Registerverfahren bestimmt wurde, ist im Antrag ein
inldndischer Zustellbevollmichtigter anzugeben und dem Antrag die schriftliche und
angenommene Vollmacht beizufiigen (§ 26 Abs. 10 LiegRG).

Der Antrag kann von der Partei personlich oder durch ihren gesetzlichen Vertreter
bzw. bevollmichtigten Vertreter eingebracht werden. Der gesetzliche Vertreter
(Elternteil, Vormund, Sachwalter) kann auch ohne besonderen Nachweis seiner Ver-
tretungsmacht und ohne gesonderte Bevollméchtigung einen Antrag auf Eintragung
(Anmerkung) im Namen des Vertretenen einbringen. Das Bodenamt tiberpriift ledig-
lich, ob der gesetzliche Vertreter grundsitzlich iiber die zum Abschluss des Rechts-
geschifts erforderliche vormundschaftsbehordliche Genehmigung verfiigt.

Bevollméiichtigte Vertreter (insb. Rechtsanwilte) konnen den Antrag auch ohne
formliche Bevollmichtigung (Spezialvollmacht) einbringen. Bringt der Bevollméch-
tigte den Antrag mit dem Hinweis auf seine Vertretungsbefugnis, jedoch ohne Bei-
legung einer formlichen Bevollméchtigung ein, so behandelt das Bodenamt den
Antrag so, als ob er von der Partei personlich eingereicht worden wire. Der Bescheid
des Bodenamts iiber die Eintragung (Anmerkung) wird in diesem Fall nur an die
Partei, nicht jedoch an den bevollméchtigten Vertreter zugestellt.

Die bevollméchtigte Vertretung und die Mitwirkung von Anwiélten und Notaren
an der Errichtung von Urkunden ist im Registerverfahren in §§ 29, 32 und 44 LiegRG
geregelt>:

» Eintragungen iiber Entstehung, Anderung bzw. Erloschen des Eigentumsrechts,
des Fruchtgenussrechts, des Gebrauchsrechts, der Dienstbarkeit, der Kaufoption
und des registrierten Pfandrechts sind nur aufgrund von (von Notaren errichteten)
offentlichen Urkunden oder Urkunden mit anwaltlicher Gegenzeichnung zulédssig
(§ 32 Abs. 3 LiegRG).

236 Petrik, Ingatlan-nyilvantartés, 263.
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e In iiber Antrag eingeleiteten Verfahren ist die rechtliche Vertretung zwingend
notwendig, wenn die Urkunde von einem offentlichen Notar errichtet oder von
einem Anwalt gegengezeichnet wurde.

e Die Anderung der Reihenfolge der Eingaben ist nur dann moglich, wenn die
Zustimmung der Betroffenen als 6ffentliche Urkunde errichtet, von einem Anwalt
gegengezeichnet wurde oder zumindest die Echtheit der Unterschriften an der
Privaturkunde von einem Notar beglaubigt wurde.

Eintragungen iiber die Griindung, die Anderung und iiber das Erléschen von (selbst-

stindigen) Pfandrechten konnen auch aufgrund von Privaturkunden vorgenommen

werden, wenn der Antragsteller ein Kreditinstitut ist, und dies aus der Urkunde
eindeutig und identifizierbar hervorgeht (§ 32 Abs 5 LiegRG).

Der Antrag kann von den Parteien so lang zuriickzogen werden, bis das Sprengel-

bodenamt dariiber noch nicht abgesprochen hat (§ 26 Abs. 7 LiegRG).

b Form und Inhalt des Eintragungsantrags
Die Vorschriften tiber Form und Inhalt des Antrags sind in der DV-LiegRG geregelt.

Der Antrag auf Eintragung (Anmerkung) ist in einfacher Ausfertigung bei jenem
Sprengelbodenamt einzubringen, das das Eigentumsblatt der betreffenden Liegenschaft
fiihrt (s. oben I1.F.2.a).

Der Antrag muss Folgendes beinhalten:
¢ Bezeichnung des zustindigen Bodenamts (illetékes foldhivatal),
¢ Name (név) und Adresse (cim) des Antragstellers;

e Bezeichnung der Liegenschaft (ingatlan megnevezése) (Parzellennummer, Name
des Eigentiimers);

¢ Bezeichnung der Urkunde (okirat megnevezése), auf deren Grundlage die
Eintragung (Anmerkung) durchgefiihrt werden soll;

¢ Rechte (jog) und Tatsachen (7ény), deren Eintragung (Anmerkung) durchgefiihrt
werden soll;

e die Unterschrift des Antragstellers (kérelmezd aldirdsa);,

e sowie die Erkldarung, dass der Erwerb gegen keine gesetzlichen Verbote oder
Beschrinkungen (insb. auf dem Gebiet des Ausldndergrundverkehrs) verstoft.

c Eintragungsfihige Urkunden

Als Grundlage fiir Eintragungen in das Liegenschaftsregister eignen sich 6ffentliche
Urkunden (kdzokirat) und Privaturkunden mit voller Beweiskraft (zeljes bizonyito
erejii magdnokirat) sowie rechtskriftige Bescheide (hatarozat) einer Behorde oder
rechtskriiftiges Gerichtsurteile (izélet), bzw. notariell beglaubigte Abschriften
(§ 29 LiegRQG).

aa Privaturkunden mit voller Beweiskraft

Privaturkunden (magdnokirat) geniefen gem. § 32 Abs. 2 LiegRG volle Beweis-
kraft, wenn sie — alternativ — folgende Formerfordernisse aufweisen:
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¢ Der Erkldrende schreibt und unterfertigt die Urkunde eigenhiindig (jedoch in
der Praxis sehr selten).

e Zwei auf der Urkunde namentlich mit Wohnanschrift angefiihrte Zeugen beschei-
nigen mit ihrer Unterschrift, dass der Erkldrende die nicht eigenhéndig geschrie-
bene Urkunde eigenhédndig unterfertigt hat oder die auf der Urkunde aufschei-
nende Unterschrift als seine eigene anerkannt hat.

¢ Die Urkunde wurde von einem Rechtsanwalt gegengezeichnet. Die Gegenzeich-
nung hat gem. § 32 Abs. 4 LiegRG den Namen, die Unterschrift, die Kanzlei-
stampiglie (szdrazbélyegzd), den Sitz der Kanzlei des gegenzeichnenden Anwalts,
das Datum der Gegenzeichnung und die Formulierung , wird von mir gegen-
gezeichnet” zu enthalten. Sofern die Urkunde nicht in ungarischer Sprache aus-
gefertigt wurde, ist ihr gem. § 35 Abs. 1 LiegRG eine beglaubigte Ubersetzung
beizulegen.

e Die Privaturkunde wurde nachtriglich auch als Notariatsakt errichtet.

¢ Sofern es sich bei einer der Vertragsparteien um eine juristische Person handelt,
muss die Urkunde unter Anfilhrung des Namens der juristischen Person bzw.
durch firmenmaBige Zeichnung bei Wirtschaftsgesellschaften unterfertigt werden.

* Eine Eintragung iiber Begriindung, Anderung oder Erloschen von Pfandrechten
(selbststindigen Pfandrechten) kann auch aufgrund von Urkunden durchgefiihrt
werden, die vom erkldrenden Kreditinstitut vorschriftsmifig und offensichtlich
identifizierbar unterzeichnet wurden (§ 32 Abs. 5 LiegRG).

Wird die Urkunde anstelle des Erkldrenden durch einen bevollméchtigten Vertreter
unterfertigt, so ist gem. § 33 Abs. 2 LiegRG auch die Vollmacht (meghatalmazds)
beizufiigen, die den fiir die als Grundlage fiir die Eintragung dienende Urkunde
vorgesehene Formvorschriften entsprechend auszustellen ist.

Besteht die Urkunde aus mehreren Bliittern, so muss jedes Blatt entsprechend den
oben angefiihrten Bestimmungen unterschrieben oder von einem Anwalt gegenge-
zeichnet werden.

Fiir ihre Eintragungsfihigkeit miissen Privaturkunden folgenden Mindestinhalt auf-
weisen:

e Familien- und Vornamen, Familien- und Vornamen im Madchennamen, Geburts-
ort und -datum, Midchenname der Mutter, Wohnadresse und Identifikationsnum-
mer der betroffenen Privatpersonen;

¢ Bezeichnung, Sitz und Stammnummer>’ sowie dic Nummer der gerichtlichen
bzw. firmengerichtlichen Eintragung der iiber eine statistische Kennnummer
verfiigenden Organisation;

e genaue Bezeichnung der betroffenen Liegenschaft (Name der Gemeinde und
Parzellennummer) und den von der Eintragung betroffenen Eigentumsanteil;

¢ genaue Bezeichnung des einzutragenden Rechts oder der anzumerkenden Tatsache;

¢ Rechtstitel der Rechtsverinderung;

237 Die Stammnummer (t0rzsszdm) ist Teil der statistischen Kennnummer (statisztikai szamjel),
in welcher die steuerliche Kennzeichnung, die Art der Geschiftstitigkeit (TEAOR) und die
Gesellschaftsform kodiert sind.



80 Liegenschaftsregister

* Vereinbarung der Betroffenen (Vertragsparteien) und genehmigende Erkli-
rung>® (engedo nyilatkozat) des eingetragenen Berechtigten (Aufsandungs-
erklarung);

e Erkldarung der Betroffenen iiber deren Staatsangehorigkeit;
e Ort und Datum der Ausstellung der Urkunde.

Fiir die Eintragung (Anmerkung) in das Liegenschaftsregister ist es zwar ausreichend,
die Liegenschaft mit dem Namen der Gemeinde und der Parzellennummer zu be-
zeichnen, allerdings miissen zur Gebiihrenfestsetzung noch zusitzlich weitere An-
gaben angefiihrt und durch Urkunden belegt werden (Lage innerhalb der Gemeinde,
Bebauungszustand, Bodenqualitidt sowie im Falle einer Schenkung den von den
Parteien als wahren Wert erachteten Wert der Liegenschaft).

Ist zur Eintragung (Anmerkung) eine behordliche Genehmigung erforderlich, so
ist auch diese durch Urkunden zu belegen. Erfolgt die behordliche Genehmigung
durch eine Klausel auf einer Urkunde, so ist gem. § 26 Abs. 4 LiegRG die mit der
Klausel versehene Urkunde einreichen.

Dem Antrag sind zwei Originale und eine Kopie der als Grundlage der Eintragung
dienenden Urkunde beizulegen.

bb  Offentliche Urkunden, Bescheide und gerichtliche Entscheidungen

Aufgrund eines Gerichtsbeschlusses werden Eintragungen und Anmerkungen i.d.R.
dann durchgefiihrt, wenn eine zwar giiltige, jedoch zur Eintragung nicht geeignete
Urkunde durch ein Urteil ersetzt wird. Insb. handelt es sich dabei um Fille der
Auflosung von Miteigentum, Fille von Ersitzung oder um Erledigungen nach
Erbrechtsstreitigkeiten.

Die wichtigsten offentlichen Urkunden sind der notarielle Einantwortungsbeschluss
und das vom Vollstreckungsorgan ausgefertigte Versteigerungsprotokoll.

Fiir die inhaltlichen Erfordernisse eines der Eintragung zugrunde liegenden Ge-
richtsbeschlusses (birdsagi hatdrozat) sind gem. § 34 Abs. 1 LiegRG dieselben
Regeln wie fiir Privaturkunden anzuwenden. Aus der Natur der Sache ergibt sich, dass
die Vereinbarung der Parteien (und die Eintragungsgenehmigung) durch die gerichtliche
Entscheidung (behordlichen Bescheid) ersetzt wird. Das Gericht, die Verwaltungs-
behorde, der Notar oder das Vollstreckungsorgan sind verpflichtet, nach Eintritt der
Rechtskraft das Bodenamt um die Eintragung (Anmerkung) zu ersuchen. Mit
diesem Ersuchen muss die gerichtliche Entscheidung (der Bescheid), der die Rechtsén-
derung bewirkt, in zweifacher Ausfiihrung vorgelegt werden (§ 26 Abs. 8 LiegRG).

3 Durchfiihrung des Eintragungsverfahrens

a Registrierung und Randvermerk (széljegy)

Die beim Bodenamt eingereichten Antrage auf Eintragung bzw. Anmerkung werden
mit einer fortlaufenden Registrierungsnummer (ikzato szdm) versehen. Dabei werden
die laufende Nummer, der Zeitpunkt des Einlangens des Antrags, die Daten zu den
Parteien und der Gegenstand der Rechtssache in das Registerbuch eingetragen.”

238 Wird in der Regel separat erteilt. Sie kann auch bei einem Treuhdnder hinterlegt werden, der
diese nur dann verwenden — und die Eintragung tatsdchlich bewirken lassen — darf, wenn er
z.B. die Valuta auch bekommen hat oder ihm die Kaufpreiszahlung nachgewiesen wurde.
239 Petrik, Ingatlan-nyilvantartds, 47.
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Neue Dokumente, die in der gleichen Rechtssache einlangen, sind unter den Sub-
nummern der betreffenden Registernummer einzutragen. Unter einer Subnummer
werden auch Schriftstiicke registriert, die aufgrund einer Mingelbehebung oder aus
sonstigen Griinden eingebracht worden sind und den urspriinglichen Rang des Antrags
nicht beeinflussen.

Die Registrierungsnummer der Eingabe ist gem. § 48 LiegRG am Tag des Einlangens
im Eigentumsblatt in Form eines sog. Randvermerks (széljegy) einzutragen. Der
Randvermerk weist auf den Umstand hin, dass ein Verfahren anhéngig ist und dass
Rechtsdnderungen zu erwarten sind. Der Randvermerk ist nach der Eintragung der
Anderung bzw. der Abweisung des Registerantrags zu 16schen 2

b Priifung der Voraussetzungen

Im Verfahren priift das Bodenamt nur die der Eintragung zugrunde liegende Urkun-
den und deren Beilagen. Dabei hat es zu priifen, ob die Urkunde mit dem Inhalt des
Eigentumsblatts vereinbar ist, die formalen Voraussetzungen erfiillt und den erfor-
derlichen Mindestinhalt aufweist.?*!

Die materielle Uberpriifung des Antrags erstreckt sich nur auf die Feststellung,
welche Rechte bzw. Tatsachen die Partei eingetragen bzw. angemerkt lassen will.
Bei einer Privaturkunde iiberpriift das Bodenamt gem. § 51 Abs. 1 LiegRG in erster
Linie, ob die in der Urkunde festgehaltenen Willenserkldrungen nicht offensichtlich
ungiiltig (nyilvanvaloan érvénytelen) sind. Gem. § 51 Abs. 1 LiegRG sind Antrige
abzuweisen, wenn die zugrunde gelegte Urkunde derartige inhaltliche oder formel-
le Mangel aufweist, dass sie offensichtlich ungiiltig ist. Die Ungiiltigkeit ist dann
offensichtlich, wenn diese Tatsache schon aus der Urkunde entnehmbar ist.

Offensichtliche Ungiiltigkeit liegt in z.B. vor, wenn dem Kaufvertrag ein Vorkaufs-
recht entgegensteht, wenn der Unterzeichner selbst die Echtheit der Unterschrift in
Abrede stellt, wenn die Ungiiltigkeit der Urkunde bereits von einer anderen Behor-
de (z.B. dem Firmengericht) festgestellt wurde, wenn der Vertreter einer Gesellschaft
laut den Urkunden nicht zeichnungsberechtigt ist oder wenn die Registrierung der
Gesellschaft, die die Liegenschaft iibertragen will, vom Firmengericht verweigert
wurde .

Anhand des Standes des Eigentumsblatt wird iiberpriift, ob Eintragungshindernisse
bestehen. Die Uberpriifungsmoglichkeit des Bodenamts erstreckt sich entsprechend
dem beschrinkten Legalitdtsprinzip nur auf die ihm vorliegenden Unterlagen. Es
darf aus eigener Initiative keine Nachforschungen anstellen.

c Unterbrechung und Einstellung des Verfahrens

Wenn der Registerantrag oder dessen Urkundenbeilagen einen behebbaren Mangel
aufweisen, so sieht § 39 Abs. 1 LiegRG eine Riickstellung des Antrags zur Ver-
besserung (hidnypotlds) vor. Die Riickstellung zur Verbesserung hat jedoch keinen
Einfluss auf den Rang (§ 43 LiegRG). Der Rang bleibt gewahrt, selbst dann, wenn
wihrend der Verbesserungsfrist, ein weiterer Antrag beim Bezirksbodenamt einlangt.
In § 39 Abs. 3 und 4 LiegRG werden diejenigen Mingel angefiihrt, die als nicht
behebbare Mingel einer Verbesserung nicht zuginglich sind. In diesen Fillen hat
das Bezirksbodenamt den Antrag abzuweisen. In allen anderen Fillen ist eine Méngel-
behebung moglich.

240 Petrik, Ingatlan-nyilvéntartés, 47.
241 Petrik, Ingatlan-nyilvéntartds, 47.
242 Petrik, Ingatlan-nyilvantartés, 315.
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Nicht verbesserungsfihig ist ein Mangel dann, wenn

e der Inhalt der Urkundenbeilage bzw. der darin genannte Rechtstitel gedndert
werden miisste;

e die Person der Vertragsparteien gedndert werden miisste (ausgenommen im Fal-
le der Rechtsnachfolge);

¢ die Bezeichnung der Gemeinde, die Lage der Immobilie oder die Parzellennum-
mer gedndert oder nachgetragen werden miisste;

e die Unterschrift einer der Vertragsparteien nachgetragen werden miisste;

¢ die notwendigen Formerfordernisse der Urkunde nicht erfiillt sind (z.B. Unter-
schrift der Zeugen oder Gegenzeichnung des Anwalts);

e die Eintragungsgenehmigung nachzuholen wire;

(Der Verkiufer kann sich aber im Kaufvertrag die nachtrigliche Erteilung der
Eintragungsgenehmigung fiir hochstens sechs Monate vorbehalten. In diesem Fall
wird der Antrag vom Bodenamt nicht zuriickgewiesen. Es tritt bis zur Erteilung
der Genehmigung bzw. bis zum Ablauf der Frist ein Schwebezustand ein.>*
Diese Aussetzung des Verfahrens wird im Eigentumsblatt nicht angemerkt.?** Da
aber das Eintragungsverfahren eingeleitet wurde, wird ein Randvermerk (Plombe)
eingetragen, womit der Rang der spiteren Eintragung (bei Erteilung der Geneh-
migung bzw. Ausgabe durch den Treuhinder) gewahrt wird.)

e das Datum und der Ort der Urkundenausstellung nachgetragen werden miissten;

e der von der Behorde klausulierte Apderungsplan oder die Unterschriften der
gesetzlich bestimmten Personen am Anderungsplan nachgeholt werden miisste.

Die Mingelbehebung kann auch im Wege eines personlichen Vorsprechens vor dem
Bezirksbodenamt erfolgen (§ 41 LiegRG).

d Entscheidung iiber den Einverleibungsantrag

Uber den Antrag auf Eintragung bzw. Anmerkung in das Liegenschaftsregister hat
das Bodenamt mit Bescheid (hatdrozat) abzusprechen.”* Gleichzeitig wird gem.
§ 49 Abs. 5 LiegRG — vor Zustellung des Bescheids — die Rechtsinderung im
Eigentumsblatt eingetragen (angemerkt).

Wenn in der Sache ZwischenmalBnahmen erforderlich waren, insb. etwa die Riick-
stellung des Antrags zur Verbesserung, ergeht der meritorische Bescheid unter der
Registrierungsnummer und im Rang der ersten eingelangten Eingabe (§ 43 LiegRG).

Der Bescheid ist binnen 22 Arbeitstagen ab Einlangen des Antrags zu erlassen
(§ 33 Abs 1 VVG). Betrifft der Antrag mehr als 30 Liegenschaften oder mehr als
30 Beteiligte, verldngert sich diese Frist auf drei Monate (§ 45 Abs 2 LiegRG).

Gegen Gebiihr (z.Zt. 10.000 HUF) ist die Beantragung eines beschleunigten Verfah-
rens beim Leiter des Bezirksbodenamtes moglich. Wird dem Antrag entsprochen,
entscheidet das Bodenamt in der Hilfte der noch zur Verfiigung stehenden Entschei-
dungsfrist (§ 83/A DV-LiegRG).

Wurde eine Partei zur Méngelbehebung aufgefordert, lduft die Frist von dem Tag
an, an dem der Mangel behoben worden ist. Der Leiter des Bodenamts kann die
Frist unter gleichzeitiger Benachrichtigung der Partei um hochstens 22 Arbeitstage

243 Petrik, Ingatlan-nyilvantartds, 181.
244  Petrik, Ingatlan-nyilvantartds, 182.
245 Petrik, Ingatlan-nyilvantartds, 304.
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verlidngern. In begriindeten Fillen kann der Leiter des verfahrenden Bodenamtes vor
Ablauf der Bearbeitungsfrist dieselbe einmalig um 22 Arbeitstage verlidngern.

Bei dem Bodenamt zurechenbarer Uberschreitung der Sachbearbeitungsfrist, sind
dem Antragssteller die Verfahrensgebiihren zuriickzuerstatten. Betrigt die tatséchli-
che Sachbearbeitungszeit mehr als das Doppelte der gesetzlich vorgeschriebenen, so
ist die doppelte Verfahrensgebiihr an den Antragsteller zu zahlen (§ 33/A VVG).

Der Bescheid hat eine Rechtsmittelbelehrung (jogorvoslati figyelmeztetés) und im
Falle einer Abweisung auch eine Begriindung (indoklds) zu enthalten (§ 72 Abs. 1
LiegRG) und kann vom Leiter des Bodenamts oder von einem von ihm bestimmten
Sachbearbeiter unterfertigt werden (§ 49 Abs. 4 LiegRG). Gem. § 49 Abs. 3 LiegRG
konnen stattgebende Bescheide auch in Form eines Liegenschaftsregisterauszugs
(Kopie des Eigentumsblattes) ausgefertigt werden (vereinfachter Bescheid,
egyszertisitett hatdrozat).

4 Durchfiihrung von Registereintragungen

Die im Bescheid angeordnete Eintragung bzw. Anderung bestehender Eintragungen
wird vom Bodenamt vor dessen Zustellung im Eigentumsblatt eingetragen bzw.
angemerkt. Ist davon eine Anderung des Inhalts einer Liegenschaftsregistermappe
betroffen, ist auch diese durchzufiihren (§ 49 Abs. 5 LiegRG). Eintragungen bzw.
Anmerkungen erfolgen computerunterstiitzt (§ 19 LiegRG).

Der genaue Zeitpunkt der Vornahme der Eintragung bzw. Anmerkung ist auf der
der Eintragung zugrunde liegenden Urkunde und auf dem ersten Exemplar des Be-
scheids iiber die Eintragung anzufiihren (§ 92 Abs. 2 DV-LiegRG).

5 Rechtsmittel

Gegen den Liegenschaftsregisterbescheid bestehen zwei Rechtmittel: die Berufung
(fellebbezés) und der gerichtliche Rechtsmittelantrag (birosdgi feliilvizsgdlat). Das
Bodenamt iiberpriift die Rechtsmittelantrige und kann abhidngig vom Ergebnis die-
ser Uberpriifung die Ergiinzung oder Verbesserung des Bescheids (Eintragung), die
Anderung des Abweisungsbescheids im eigenen Wirkungsbereich, die giinzliche oder
teilweise Anderung des Bescheids oder die Aufhebung des Bescheids mit oder ohne
gleichzeitige Einleitung eines neuen Verfahrens anordnen.?*

a Berufung
aa Berufungsfrist und Berufungslegitimation

Gegen Bescheide des Bezirksbodenamts ist das Rechtsmittel der Berufung (§§ 98
VVG i.V.m. Regierungs-VO Nr. 338/2006) vorgesehen. Berufung kann nur gegen
meritorische Entscheidungen erhoben werden. Gegen Zwischenmafinahmen, z.B.
Beschliisse (végzés), Anordnung der Mingelbehebung, Verstidndigung des Staatsan-
walts, besteht somit grundsétzlich keine Berufungsmoglichkeit. Da aber das — auch
auf das Liegenschaftsregisterverfahren anzuwendende — neue Verwaltungs-
verfahrensgesetz, VVG, die gerichtliche Uberpriifung wesentlicher Beschliisse
(Unterbrechung des Verfahrens, Zuriickweisung des Antrags, Kostentragung) ermog-
licht, ist ein gesondertes Rechtsmittel im Rahmen des Verwaltungsprozesses nunmehr
theoretisch auch bei diesen zulédssig.>*’

246 Petrik, Ingatlan-nyilvantartds, 333.
247 Petrik, Ingatlan-nyilvantartés, 337.
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Berufungsbehorde ist das ortlich zustindige Komitatsbodenamt (megyei foldhivatal).
Die Berufung gegen einen erstinstanzlichen Bescheid muss innerhalb von 22 Ar-
beitstagen nach Zustellung bei demjenigen Bezirksbodenamt eingereicht werden, das
den Bescheid erlassen hat (§ 9 Abs. 1 Regierungs-VO 338/2006). Wurde einem
Beteiligten der erstinstanzliche Bescheid nicht zugestellt, kann er innerhalb eines
Jahres nach der Eintragung die Zustellung des Bescheids verlangen und innerhalb
von 10 Arbeitstagen nach erfolgter Zustellung Berufung erheben (§ 9 Abs. 2 Regie-
rungs-VO 338/2006). Nach Ablauf eines Jahres nach der Eintragung besteht somit
keine Berufungsméglichkeit mehr.2*8

Die Berufungslegitimation wird auch im Registerverfahren nunmehr durch den Par-
teienbegriff des VVG geregelt. Demnach ist die Partei — somit berufungslegitiert —
jene Person, dessen Recht oder berechtigtes Interesse die Sache beriihrt (§ 15 Abs.
1 VVG).

bb  Erledigung durch das Bezirksbodenamt

Nach Einlangen des Berufungsantrags macht das Bezirksbodenamt in dem Teil des
Eigentumsblatts, in dem sich die beanstandete Eintragung bzw. Anmerkung befindet,
einen Randvermerk, soweit es seinen eigenen Beschluss nicht im eigenen Wir-
kungsbereich binnen 5 Arbeitstagen erginzt, abéndert oder zuriickzieht.

Das Bodenamt kann einen mit gerichtlichem Uberpriifungsantrag angefochtenen
Bescheid binnen fiinf Arbeitstagen ab Einlangen der Berufung im Rahmen des § 54
Abs. 3 LiegRG antragsgebunden berichtigen, ergiinzen, abindern oder zuriickziehen.

Das Bezirksbodenamt hat binnen acht Tagen ab Einlangen der Berufung selbst zu
entscheiden:

¢ Die Berufung ist als eine auf ein neues Verfahren gerichtete Eingabe zu be-
urteilen®®: Dies ist dann der Fall, wenn die Partei die im erstinstanzlichen Bescheid
bezeichneten Mingel beseitigt (§ 56 Abs. 2 LiegRG). Gem. § 56 Abs. 2 LiegRG
behilt die Eingabe in solchen Fillen den urspriinglichen Rang des Eintragungs-
antrags. Ordnet das Bezirksbodenamt etwa an, eine zur Eintragung des Eigen-
tumsrechts des Kdufers erforderliche Erkldrung der vorkaufsberechtigten Person
nachzureichen und wird der Mangel von der Partei nicht fristgerecht behoben,
so weist das Bodenamt den Antrag auf Eintragung des Eigentumsrechts ab. Die
Partei erhebt Berufung gegen den Abweisungsbescheid und legt dieser gleichzei-
tig die Verzichtserkldarung des Vorkaufsberechtigten bei. In diesem Fall kann die
als Berufung eingereichte Eingabe vom Bodenamt so behandelt werden, als ob
die Partei einen neuen Antrag auf Eintragung gestellt hitte. Das Bezirksbodenamt
entscheidet somit nicht iiber die Berufung, sondern iiber einen neuerlichen Antrag
auf Eintragung.

e Der Fehler im Bescheid kann durch Verbesserung oder Erginzung behoben
werden: Dabei handelt es sich um eine Verbesserung offenkundiger Schreib- und
Rechenfehler. Das Bezirksbodenamt kann gem. § 54 Abs. 1 LiegRG solcherlei
Verbesserungen und Erginzungen ausiiben.?® Ergéinzungen konnen nur 1 Jahr ab
Rechtskraft des Bescheides vorgenommen werden.

248 Petrik, Ingatlan-nyilvantartds, 332.

249 Petrik, Ingatlan-nyilvantartds, 333.

250 Gem. § 54 LiegRG kann das Bodenamt auch ohne Berufung fehlerhaft geschriebene Namen
oder Zahlen, Rechenfehler oder andere Fliichtigkeitsfehler im eigenen Wirkungsbereich selbst
berichtigen.
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Andert das Bezirksbodenamt den angefochtenen Bescheid nicht ab, legt es den Be-
rufungsantrag innerhalb von acht Tagen nach Ablauf der Berufungsfrist dem ortlich
zustdndigen Komitatsbodenamt vor.

cc  Berufungsentscheidung durch das Komitatsbodenamt

Das Komitatsbodenamt hat als Behorde zweiter Instanz den angefochtenen Bescheid
zu bestitigen, abzuindern oder aufzuheben. Die Aufhebung des Bescheids kann
mit der gleichzeitigen Anordnung eines neuen Verfahrens verbunden sein. Der Be-
rufungsbescheid wird zusammen mit den vorgelegten Dokumenten an das erstins-
tanzliche Bezirksbodenamt weitergeleitet, das ihn den Parteien zuzustellen hat.

Ein weiterer verwaltungsrechtlicher Rechtszug ist ausgeschlossen. Entscheidungen
des Komitatsbodenamtes iiber Eintragungen konnen von iibergeordneten Behorden
nicht abgeéndert werden, wenn gegen die Entscheidung eine Berufung zuldssig ist
(§ 58 Abs. 1 LiegRG).

b Gerichtlicher Rechtsmittelantrag
aa Beschwerdefrist und Beschwerdelegitimation

Ein gerichtlicher Rechtsmittelantrag steht jedem offen, dessen Rechte durch einen
zweitinstanzlichen Bescheid im Liegenschaftsregisterverfahren verletzt wurden. Er
richtet sich somit gegen Bescheide des Komitatsbodenamts (§ 58 Abs. 1 LiegRG).
Zudem ist der Staatsanwalt zur Wahrung offentlicher Interessen antragslegitimiert.

Der Rechtsmittelantrag gem. § 332 Abs. 2 ZPO ist binnen 30 Tagen ab Zustellung
des Bescheides beim Bodenamt, das den erstinstanzlichen Bescheid erlassen hat,
einzubringen. Wurde einer Partei der Bescheid des Komitatsbodenamts nicht zugestellt,
so kann diese innerhalb eines Jahres nach der Eintragung die Zustellung des Bescheids
verlangen und innerhalb von weiteren 15 Tagen ab Zustellung des Bescheids den
Rechtsmittelantrag einbringen (§ 12 Abs. 1 Regierungs-VO Nr. 338/2006).

bb  Erledigungen durch das Bezirksbodenamt

Das Bezirksbodenamt hat den gerichtlichen Rechtsmittelantrag im Eigentumsblatt
als Randvermerk zu verzeichnen. Der gerichtliche Rechtsmittelantrag muss inner-
halb von fiinf Arbeitstagen nach seinem Einlangen samt dem Akt und einem Akten-
verzeichnis des Komitatsbodenamts an das Gericht weitergeleitet werden. Gleich-
zeitig muss die Tatsache, dass ein gerichtlicher Rechtsmittelantrag eingereicht wor-
den ist, im betreffenden Eigentumsblatt angemerkt werden. Die Anmerkung ist
durch eine Klausel auf dem Rechtsmittelantrag zu bestitigen.

cc Gerichtliches Verfahren

Uber den Rechtsmittelantrag entscheidet das ortlich zustindige Gericht, das am Sitz
des nach der Lage der Liegenschaft zustindigen Bezirksgerichts eingerichtet ist. Fiir
dieses Rechtsmittel gelten die speziellen Bestimmungen des Kapitels XX der ZPO
iiber den Verwaltungsprozess. Das Gericht kann den Bescheid entweder teilweise
oder zur Ginze abidndern, den Bescheid auftheben und die Durchfiihrung eines neu-
en Verfahrens beim Komitatsbodenamt anordnen sowie den Rechtsmittelantrag ab-
weisen.”! Die Wirkungen der aufgrund des gerichtlichen Rechtsmittelantrags geféll-
ten Entscheidung erstrecken sich auch auf die weiteren Eintrige, die aufgrund der
angefochtenen Eintragung vorgenommenen wurden (§ 60 Abs. 2 LiegRG). Mingel
an Urkunden, die dem Eintragungsantrag zugrunde liegen, konnen in diesem gericht-
lichen Rechtsmittelverfahren jedoch nicht behoben werden (§ 60 Abs. 3 LiegRG).

251 Petrik, Ingatlan-nyilvantartés, 340.
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Das erstinstanzliche Gericht entscheidet in der Sache durch Urteil (itélet). Gegen
das Urteil steht die Moglichkeit einer Berufung an das Gericht zweiter Instanz (Ko-
mitatsgericht) offen. Gegen dessen Entscheidung ist eine Beschwerde beim Obersten
Gerichtshof zuléssig.

6 Eintragungsgebiihren (dijak)
Fiir das erstinstanzliche Registerverfahren ist eine Gebiihr von 6.600 HUF je Ande-
rung bei der betroffenenen Liegenschaft zu entrichten.

Die Gebiihr fiir die Eintragung des Eigentumsrechts oder von Vermogensrechten
(Bodennutzungsrecht, NieBbrauchsrecht, Nutzungsrecht, Vermogensverwaltungsrecht)
betrigt demnach 6.600 HUF je betroffener Liegenschaft. Die Gebiihr fiir die Eintra-
gung bzw. Anderung einer Hypothek betriigt 12.600 HUF je betroffener Liegenschaft.
Die Gebiihr fiir die Loschung einer Hypothek betrdgt 6.600 HUF, da die Loschung
als erstinstanzliches Verfahren gilt.

Die Registrierung kann durch die Entrichtung einer Dringlichkeitsgebiihr in Hohe
von 10.000 HUF pro Einlagezahl wesentlich beschleunigt werden. Wird dem Dring-
lichkeitsantrag stattgegeben (Entscheidung binnen zwei Tagen ab Einlangen) und
die Gebiihr entrichtet, fiihrt das Bodenamt die Eintragung in der Hilfte der noch zur
Verfiigung stehenden Entscheidungsfrist durch.

Die Gebiihr fiir eine Berufung gegen Bescheide iiber Eintragungen bzw. Anmerkun-
gen im Liegenschaftsregister betriigt 10.000 HUF.
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IIT Kreditsicherheiten

A Kiredit und Darlehen (hitel és kolcson)

1 Allgemeines

Der Bankkreditvertrag (bankhitelszerzédés) und der Bankdarlehensvertrag (bank-
kolcsonszerzddés) sind in §§ 522 — 523 BGB geregelt. Regelungen zu Kreditvertré-
gen finden sich auch im BWG??2, das unter Kreditvertrigen auch andere Geschiifte
wie den Forderungskauf oder das Leasing versteht. Gem. § 528 Abs. 3 BGB sind
folgende weitere Rechtsvorschriften auf Bankkredit- und Bankdarlehensgeschifte

anzuwenden:?»

- das Gesetz Nr. 162/2009 iiber den Verbraucherkredit (t6rvény a fogyasztonak
nytijtott hitelrdl)

- die Regierungs-Verordnung Nr. 83/2010 vom 25. 3. 2010 iiber die Bestimmung,
Berechnung und Verdffentlichung des effektiven Jahreszinses (torvény a teljes
hiteldij-mutato meghatdrozdsdrol, szdmitdsdrol és kozzétételérdl)

- die Verordnung der Ungarischen Nationalbank Nr. 18/2009 vom 6. 8. 2009 iiber
die Abwicklung des Zahlungsverkehrs (MNB-rendelet a pénzforgalom
lebonyolitdsdrol)

Durch einen Bankkreditvertrag verpflichtet sich die Bank, dem Kunden gegen
Vergiitung einen Kreditrahmen (hitelkeret) zur Verfiigung zu stellen und — wenn
dies vertraglich vereinbart wurde — mit dem Kunden innerhalb des zugesagten Kre-
ditrahmens Darlehensvertrige abzuschlieBen oder andere Kreditoperationen durch-
zufiihren. Im Kreditvertrag wird somit der Hochstbetrag festgelegt, bis zu dem die
Bank Kredite zu vergeben hat. Der Darlehensvertrag bezieht sich dagegen nur auf
die Zuzidhlung eines ganz bestimmten Geldbetrages (§ 523 Abs. 1 BGB), wobei der
Schuldner verpflichtet ist, den Betrag entsprechend der Vertragsbedingungen zuriick-
zuzahlen, und, wenn es sich beim Gliaubiger um ein Kreditinstitut handelt, Zinsen
zu zahlen (§ 523 Abs. 2 BGB).

2 Formvorschriften

Der Bankkreditvertrag muss als Voraussetzung fiir seine Wirksamkeit schriftlich
abgefasst werden. Dasselbe gilt fiir jede Anderung oder fiir die Auflsung des Ver-
trags (§ 522 Abs. 2 BGB).

Der Darlehensvertrag kommt dagegen mit Konsens iiber die wesentlichen Ver-
tragsinhalte zustande, weder die Schriftlichkeit noch die Ubergabe der Darlehens-
valuta sind fiir seine Wirksamkeit erforderlich.?*

Die richtige rechtliche Qualifikation des Geschifts ist daher etwa fiir die Wirksam-
keit spiterer miindlich vereinbarter Anderungen von wesentlicher Bedeutung.

252 Gesetz Nr. CXI1/1996 iiber Kreditinstitute und Finanzunternehmen.
253 KJK-Kerszov, PTK-Kommentar zu § 528 BGB.

254 KJK-Kerszov, PTK-Kommentar zu § 522 BGB.

255 BH 2001. 544; BH 1996. 378.
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3 Vertragsinhalt
a Kreditrahmen (hitelkeret)

Essentialia negotii sind die Hohe des Kreditbetrags und die Wihrung der Darle-
hensvaluta. Weitere, von der Kreditpraxis herausgearbeitete Voraussetzungen fiir das
giiltige Zustandekommen eines Kreditvertrags sind der Zweck, der Zeitpunkt der
Bereitstellung sowie die Falligkeit (lejdrat) des Kredits. Diese Vertragsbestandtei-
le sind bei der Auflosung des Vertrags durch Kiindigung durch die Bank von Be-
deutung, da die Verwendung des Kredits fiir einen anderen als im Vertrag ausbedun-
genen Zweck einen Kiindigungsgrund darstellen kann (s. unten III.A 4.c).

b Entgelt des Kredits

Die Vertragsparteien vereinbaren im Kredit- oder Darlehensvertrag die Zahlung von
Zinsen, die fiir den entsprechend dem bereit gestellten Kredit in Anspruch genom-
menen Darlehensbetrag zu zahlen sind. In der ungarischen Terminologie spricht man
von sog. geschéftlichen Zinsen (iigyleti kamat). Bei HUF-Darlehen richtet sich der
Zinssatz zumeist nach dem sog. BUBOR (Budapest Interbank Offered Rates), bei
Darlehen in Devisen meist nach dem LIBOR (London Interbank Offered Rate) oder
dem EURIBOR (European Interbank Offered Rate).

Im Zuge der internationalen Kreditkrise haben auch die in Ungarn ansissigen Ban-
ken ihre erhohten Refinanzierungskosten bzw. die Ausfille aufgrund der Verschlech-
terung ihres Kreditportfolios auf ihre Kreditkunden iiberwélzt. Dazu haben sie sich
recht allgemein gehaltener Bestimmungen in den AGBs und den Kreditvertrigen
bedient, welche es ihnen ermoglicht haben, die Marge des betreffenden Kredits
einseitig — gegen den Willen ihrer Kunden — zu erhohen. Die Erh6hungen machten
z.B. bei EUR-Fremdwihrungskrediten 1 — 2 % aus. Als Reaktion der Politik wurden
restriktive Rechtsnormen zur Hintanhaltung einseitiger Vertragsidnderungen durch
Banken geschaffen und die Etablierung eines freiwilligen Banken-Kodex forciert.

c Kiindigung des Vertrags

Darlehensvertrige konnen einerseits durch die ordentliche Kiindigung (rendes
felmondds), andererseits durch Kiindigung mit sofortiger Wirkung (azonnali hatdlyii
[rendkiviili] felmondds) beendet werden.

aa  Ordentliche Kiindigung

Ein fiir unbestimmte Zeit geschlossener Vertrag kann gem. § 526 Abs. 1 BGB mit
15-tigiger Kiindigungsfrist durch ordentliche Kiindigung sowohl vom Kreditnehmer
als auch vom Kreditgeber aufgelost werden. Die Frist kann jedoch vertraglich ver-
langert oder verkiirzt werden.

Die das Darlehen gewédhrende Bank kann gem. § 526 Abs. 2 BGB die Riickzahlung
des Darlehensbetrags zu dem im Vertrag bestimmten Filligkeitstermin sowie im
Falle einer Kiindigung nach Ablauf der Kiindigungsfrist ausiiben.

Der Darlehensnehmer kann den Vertrag mit einer 15-tidgigen Kiindigungsfrist auf-
kiindigen, wenn er die gesamte Darlehensvaluta samt Zinsen zuriickgezahlt hat. Der
Darlehensnehmer ist zu jedem Zeitpunkt berechtigt, das Darlehen vor Filligkeit
zurlickzuzahlen, der Glaubiger ist zur Annahme verpflichtet. In solchen Fillen stehen dem
Gldubiger weder Zinsen noch Schadenersatz fiir den Zeitraum zwischen der tatsdch-
lichen Tilgung und der urspriinglich vereinbarten Filligkeit des Darlehens zu.>¢

256 KJK-Kerszov, PTK-Kommentar zu § 526 BGB.
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bb  Kiindigung mit sofortiger Wirkung

Die Kiindigung des Vertrags mit sofortiger Wirkung ist entweder in gesetzlich
bestimmten Fillen oder aus im Vertrag ausdriicklich geregelten Griinden moglich.
Die allgemeinen Regelungen zur Kiindigung von Darlehensvertrdgen mit sofortiger
Wirkung finden sich in § 525 BGB.

Demnach kann der Darlehensgeber (Gldubiger) dem Darlehensnehmer (Schuldner)
das Darlehen mit sofortiger Wirkung kiindigen, wenn

¢ die Verwendung des Darlehens zu dem vertraglich bestimmten Verwendungs-
zweck nicht moglich ist;

e der Schuldner die Darlehenssumme zu einem anderen als im Vertrag bestimm-
ten Zweck verwendet;

e sich der Wert der fiir das Darlehen gestellten Sicherheit betréchtlich vermindert

hat und diese auf Aufforderung des Gldubigers nicht ergénzt wurde®’;

die Riickzahlung des Darlehens durch die Verschlechterung der Vermogenslage
des Schuldners gefihrdet ist;

e der Schuldner schwerwiegende Vertragspflichten verletzt hat.>*

Dartiiber hinaus kann das Kreditinstitut das Darlehen mit sofortiger Wirkung kiindigen,
wenn

e der Schuldner kreditunwiirdig wird;

e der Schuldner das Kreditinstitut bei der Festsetzung des Darlehensbetrages durch
falsche Angaben oder durch die Verschweigung von Daten oder auf andere
Weise irregefiihrt hat, soweit dies die Festsetzung des Darlehensbetrages beein-
flusst hat;

e der Schuldner die Feststellung seiner Bonitiit behindert, insbesondere wenn er
seinen vertraglichen oder gesetzlichen Informationspflichten nicht nachkommt.

Die Beurteilung der Kreditwiirdigkeit hingt von den internen Kreditqualifikations-
und Risikobewertungsvorschriften der Bank ab. Deshalb ist es entscheidend, im
Kredit- oder Darlehensvertrag — wenn der Fall der Kreditunwiirdigkeit des Kunden
behandelt wird — jene Bedingungen (z.B. Bilanzdaten) genau festzulegen, unter
denen die Bank den Kreditnehmer als kreditunwiirdig ansieht und berechtigt ist, das
Vertragsverhiltnis mit sofortiger Wirkung zu kiindigen.

Bei der Priifung der Kiindigung des Darlehensvertrags durch den Gldubiger wegen
Verschlechterung der wirtschaftlichen Lage des Schuldners ist zu beriicksichtigen,
welchen Stellenwert der Glaubiger bei Vertragsabschluss — neben der Bindung des
gesamten schuldnerischen Vermogens als Sicherheit — der Prognose der Marktent-
wicklung beigemessen hat.?’

Von Bedeutung ist die Anzeige einer in der gesellschaftsrechtlichen Struktur des
Schuldners eingetretenen Anderung. Das Unterbleiben einer solchen Anzeige ist
héufig ein Grund fiir eine Kiindigung mit sofortiger Wirkung durch den Kreditgeber. Es
handelt sich dabei um Anderungen des Namens oder der Gesellschaftsform, Anderun-
gen in den Beteiligungsverhiltnissen oder um Anderungen in der personellen Zusammen-
setzung der Gesellschaftsfiihrung insb. nach einer Umstrukturierung der Gesellschaft.

257 BH 2003. 204.

258 Die Vertragsverletzung kann sich auch bei anderen Vertrdgen, die der Schuldner mit dem Kredit-
instititut abgeschlossen hat ergeben. So kann etwa die Nichtzahlung eines Kredites auch die Fillig-
stellung anderer (ordentlich bedienter) Kredite desselben Kunden zur Folge haben. (Cross-Default)

259 BH 2005. 63.
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Ebenfalls einen qualifizierten Kiindigungsgrund stellt der Umstand dar, dass der
Schuldner dem Kreditgeber nicht anzeigt, dass ein Dritter zur Einleitung eines Voll-
streckungsverfahrens gegen ihn berechtigt ist. So reicht es bspw. aus, wenn die Bank
vom Finanzamt oder von einem Gerichtsvollstrecker von der Pfindung der Pfand-
liegenschaft benachrichtigt und zum Anschluss an das Vollstreckungsverfahren auf-
gefordert wird. Es ist jedoch fiir den Anschluss der Bank an das Vollstreckungsver-
fahren — entgegen der fritheren Rechtslage — nicht mehr notwendig, dass sie ihre Kre-
ditforderung durch Kiindigung des Kreditvertrags fillig stellt. Ebenso hat der Schuld-
ner die Pflicht, die Bank iiber ein drohendes Insolvenzverfahren zu informieren.
Zu den Informationspflichten kann auch die Pflicht zur Gewihrung von Informati-
onen iiber Konten, die bei anderen Geldinstituten gefiihrt werden, gezéhlt werden.

Da in der Praxis der Kreditnehmer {iber mehrere Konten beim kreditierenden Geld-
institut verfiigt, legen die Kreditgeber hdufig vertraglich fest, dass das Absinken des
Umsatzes an diesen Konten unter einen bestimmten Wert die Moglichkeit einer
Kiindigung mit sofortiger Wirkung durch den Kreditgeber auslosen wird.

Der internationalen Kreditpraxis folgend wird auch in Ungarn immer 6fter der Kre-
ditnehmer verpflichtet, das Rechtsverhéltnis mit dem Kreditgeber unter denselben
Bedingungen aufrecht zu erhalten, wie er mit anderen vergleichbaren Organisationen
(Kreditgeber) Vertrige abgeschlossen hat und Vertrige abschliefen wird (pari passu).
Diese Bestimmung bezieht sich vor allem auf die Kreditsicherheiten sowie auf die
dem Kreditgeber eventuell zukommenden Vergiinstigungen und Vorteile. Die Gel-
tendmachung einer solchen Klausel im Zuge einer Rechtsstreitigkeit ist mangels
detaillierter Ausarbeitung in der Praxis fraglich. Die Beurteilung der relativen Gleich-
behandlung durch den Vergleich von zwischen unterschiedlichen Parteien in ver-
schiedenen Situationen geschlossenen Kreditvertrigen ist duflerst schwierig.

Fiir die Zeit nach Vertragsabschluss, aber vor Auszahlung des Darlehens, regelt § 524
BGB eine Umstandsklausel. Demnach kann der Glidubiger die Ubergabe des Dar-
lehensbetrages verweigern, wenn er beweist, dass nach Vertragsabschluss

¢ entweder in den ihn oder den Schuldner betreffenden Umstinden eine solche
wesentliche Anderung eingetreten ist, wegen der die Erfiillung des Vertrags nicht
mehr zumutbar ist (clausula rebus sic stantibus), oder

¢ Umstinde eingetreten sind, die eine sofortige Kiindigung nach § 525 BGB recht-
fertigen.

Der Schuldner kann die Ubernahme des Darlehensbetrages auch ohne Angabe von
Griinden verweigern, hat aber einem privaten Glaubiger das Vertrauensinteresse, einem
Kreditinstitut die Bereithaltungsprovision zu ersetzen bzw. bezahlen (§ 524 BGB).2%

4 Hypothekarkredit (jelzdlog hitel)
a Hypothekarkreditinstitute (jelzdlog-hitelintézetek)

Hypothekarkreditinstitute sind spezialisierte Kreditinstitute, die hypothekarisch*!
besicherte Gelddarlehen bei gleichzeitiger Refinanzierung durch Pfandbriefe-
missionen gewihren.??> Ausser eigenem Hypothekarkreditgeschift ist die Refinan-
zierung der Hypothekarkreditgeschifte der Handelsbanken durch Erwerb von

260 KJK-Kerszov, PTK-Kommentar zu § 524 BGB.

261 Sowohl das akzessorische Pfandrecht als auch das selbststindige Pfandrecht sind als Siche-
rungsformen zuldssig.

262 In Ungarn existieren zurzeit drei Pfandbriefbanken: FHB Jelzdlogbank Nyrt. (www.fhb.hu),
OTP Jelzalogbank Zrt. (www.otpjzb.hu), Unciredit Jelzdlogbank Zrt. (www.jelzdlogbank.hu).
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selbststindigen Pfandrechten (ondllo zdlogjog) oder durch Forderungsabtretung
auch ein wichtiges Geschiftsfeld. Hypothekarkreditierung konnen auch Handelsban-
ken ausiiben, die Moglichkeit der Refinanzierung iiber Pfandbriefemission ist jedoch
den Hypothekarkreditinstituten vorbehalten. Im Gegensatz zu den Handelsbanken
diirfen Hypothekarkreditinstitute Kredite nicht iiber die Sammlung von Einlagen
refinanzieren.

Die wesentlichen Vorschriften des Pfandbriefkreditgeschifts finden sich im Gesetz
Nr. XXX/1997 iiber die Hypothekarkreditinstitute und iiber den Pfandbrief (HKG)
(torvény a jelzdlog-hitelintézetekrdl és a jelzdloglevélrdl). Fiir die Griindung und
den Betrieb von Hypothekarkreditinstituten und fiir die Aufsicht iiber diese sind die
Bestimmungen des BWG, fiir ihre Investitions-Dienstleistungen die Bestimmungen
des KMG — mit den im HKG bestimmten Abweichungen — mafgeblich.

Die Hypothekarkreditinstitute sind zu Zwecken der Risikominimierung ausschlieBlich
zur Ausiibung der in § 3 HKG bestimmten Titigkeiten (revékenységi kor) befugt:

e offentliche Annahme von riickzahlbaren Geldmitteln, nicht jedoch die Sammlung
von Einlagen (betétgyiijtés);

¢ Gewihrung von Gelddarlehen unter hypothekarischer Sicherstellung an Liegen-
schaften auf dem Gebiet der Republik Ungarn oder von EWR-Mitgliedsldndern
(Hypothekarkredite);

¢ Gewidhrung von Gelddarlehen ohne hypothekarischer Sicherstellung bei einer
Haftungsiibernahme (dllami feleldsség) des Staates als Biirge und Zahler (selbst-
schuldnerische Biirgschaft);

o Ubernahme von Biirgschaften und Bankgarantien sowie sonstiger fiir Banken
zuldssigen Verpflichtungen;

¢ Depot-Dienstleistungen (letéti szolgdltatds),

¢ Depot-Management und damit verbundene Dienstleistungen bei selbst emittier-
ten Wertpapieren;

e depositdre Verwahrung (letéti drzés) bei selbst emittierten Wertpapieren;

¢ Fiihrung von Wertpapierkonten (értékpapirszdmla-vezetés) bei selbst emittier-
ten Wertpapieren;

¢ Fiihrung von Kundenkonten (iigyfél-szdmla vezetés) bei selbst emittierten Wert-
papieren;

e In-Verkehr-Bringen selbst emittierter Pfandbriefe, Obligationen und
Depositenscheine und damit verbundene Dienstleistungen;

¢ Feststellung des Beleihungswerts von Liegenschaften im Auftrag von Kredit-
instituten oder Versicherungsunternehmen.

Im gesamten Kreditportfolio des Hypothekarkreditinstitutes darf der Anteil der Kredite
mit mindestens fiinfjahriger Laufzeit (lejdrat) nicht weniger als 80 % betragen.
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b Erwerb von Krediten und Darlehen

Pfandbriefbanken diirfen gem. § 8 Abs. 2 HKG nur Hypothekarkredite und ver-
bundene Darlehen (durch Kauf, Factoring, Diskontierung) erwerben, wenn

¢ die mit Pfandrechten an in Ungarn oder auf dem Gebiet von EWR-Mitglieds-
lindern befindlichen Liegenschaften neben bestehenden VeriduBerungs- und
Belastungsverboten gewihrt wurden;

¢ deren Laufzeit im Zeitpunkt der Erwerbs noch mindestens fiinf Jahre betrigt;

e diese vom Buchpriifer des verduBernden Geldinstituts oder Versicherungsaktien-
gesellschaft als problemlos beurteilt wurde;

e der Beleihungswert der als Sicherheit dienenden Liegenschaft unter Einhaltung
der diesbeziiglichen Vorschriften festgestellt wurde und der Kapitalbetrag des
Kredites 100 % des Beleihungswerts®*® sowie das Kapital und die Zinsen des
verbundenen Kreditteiles den durch staatlich garantierten Betrag nicht iiber-
steigt;

e der Hypothekarkreditvertrag als Notariatsurkunde (kozjegyzdi okirat) errichtet
wurde oder dem gem § 6 HKG** gleichwertig ist.

Pfandbriefbanken diirfen gem. § 8 Abs. 4 HKG von Kreditinstituten selbststindige
Pfandrechte an ungarischen Liegenschaften erwerben,

e die als Sicherheit fiir Hypothekarkredite gem. § 8 Abs. 2 HKG vereinbart wurden;

¢ die vom verduBernden Kreditinstitut — bereits im Zeitpunkt des Verkaufs — unter
Ratenzahlung riickgekauft werden mit der Bedingung, dass das Pfandrecht dem
Kreditinstitut nur nach vollstindiger Kaufpreisleistung (nach Bezahlung der letzten
Kaufpreisrate) zukommt. Der Riickkaufspreis darf die noch bestehende Forderung
aus dem Hypothekarkredit und dem verbundenen Darlehen nicht iibersteigen.

Der Erwerb von Liegenschaften durch Pfandbriefbanken ist beschrinkt und darf
im Wesentlichen nur zu Zwecken von Verlustvermeidung oder -minderung und im
Rahmen von Vollstreckungs- und Konkursverfahren erfolgen (§ 10 HKG).

Der Erwerb von direkten Beteiligungen an Unternehmen aulerhalb des Banken- und
Versicherungssektors ist Pfandbriefbanken untersagt (§ 9 HKG). Ausgenommen sind

e Beteiligungen an Gesellschaften unter 10 % des haftenden Eigenkapitals, die die
Verwaltung und die Verwertung der gem. § 10 HKG erworbenen Liegenschaften
zum Geschiftsgegenstand haben;

e Beteiligungen, die im Zuge von Vollstreckungs- und Konkursverfahren erworben
und fiir einen maximalen Zeitraum von drei Jahren gehalten werden.

263 Die bei der Feststellung des Beleihungswerts zuldssigen Bewertungs- und Berechnungsmethoden
sind gesetzlich geregelt: VO des Finanzministers Nr. 25/1997 vom 1. 8. 1997 iiber die Methoden
der Feststellung des Beleihungswerts nicht-landwirtschaftlicher Liegenschaften (PM rendelet
a termdfoldnek nem mindsiild ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatdrozdsdra vonatkozo
modszertani elvekrdl); VO des Ministers fiir Landwirtschaft und regionale Entwicklung
Nr. 54/1997 vom 1. 8. 1997 iiber die Methoden der Feststellung des Beleihungswerts landwirt-
schaftlicher Liegenschaften (FM rendelet a termdfold hitelbiztositéki értékének meghatdrozdsdnak
modszertani elveirdl). Anhand der gesetzlichen Vorgaben haben die Pfandbriefbanken ein Wert-
feststellungsreglement (értékmegdllapitdsi szabdlyzat) zu erstellen, das vom zustidndigen Auf-
sichtsorgan (PSZAF) genehmigt werden muss.

264 Kein Notariatsakt ist notwendig, wenn ein Hochtsbetragspfandrecht unmittelbar zu Gunsten
der Hypothekenbank begriindet wurde oder alle Schuldner ihre Leistungspflicht in einem ein-
seitigen Notariatsakt bekriftigt haben.
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c Pfandbriefemission

Der Pfandbrief ist ein nach den Bestimmungen des HKG emittiertes Namenswert-
papier (névre szolo értékpapir). Methoden, Bedingungen und Formerfordernisse der
Pfandbriefemissionen sind in den §§ 11 ff. HKG, die Vorschriften iiber ihre Deckung
sind in § 14 HKG geregelt.

Die Pfandbriefbanken miissen jederzeit iiber eine Deckung in der Hohe der Summe
des Nominalwerts (névérték) und der Zinsen (kamat) der im Umlauf befindlichen
Pfandbriefe verfiigen. Als Deckung sind die ordentliche und die Ersatzdeckung
(rendes fedezet — potfedezet) vorgesehen (§ 14 Abs. 1 HKG). Die ordentliche Deckung
muss mindestens 80 % der Gesamtdeckung ausmachen.

Als ordentliche Deckung kénnen nur Kapital- und zinsartige Einnahmen aus Hypothekar-
krediten dienen, die mit im Liegenschaftsregister eingetragenen Pfandrechten und mit
VeriduBerungs- und Belastungsverboten gesichert sind. Auch Kaufpreisforderungen aus
Riickverkiufen (bei der Refinanzierung von Handelsbanken; zur Refinanzierung selbst-
stdndiger Pfandrechte siehe die Ausfiihrungen zu § 8 Abs. 4 HKG oben in Abschnitt b),
Forderungen aus dem verbundenen Darlehensverhiltnis sowie der Wert derivativer
Geschifte im Zusammenhang mit den emittierten Pfandbriefen und deren Deckung
gelten als ordentliche Deckung (§ 14 Abs. 3 HKG). Selbst wenn die als Deckung in
Frage kommenden Forderungen 60 % des Beleihungswertes der zu ihrer Besicherung
verpfiandeten Liegenschaften iibersteigen, ist ihre Beriicksichtigung mit 60 % (bei
Wohnliegenschaften 70 %) des Beleihungswertes begrenzt (§ 14 Abs. 7 HKG).2%

Die ordentliche Deckung muss ab dem dritten Jahr des Bestehens der Pfandbriefbank
mindestens 80 % der Deckung der Pfandbriefe betragen.

Die Ersatzdeckung dient zur Ergiinzung der ordentlichen Deckung. Sie kann gem.
§ 14 Abs. 11 HKG bestehen aus

e bei der Ungarischen Nationalbank (Magyar Nemzeti Bank, MNB) gesondert auf
gesperrten Konten verwaltetem Bargeld;

e Wertpapieren, die von den Nationalbanken der Mitgliedsstaaten der EU, des EWR
oder der OECD bzw. der EZB emittiert wurden;

* von den Mitgliedsstaaten oder von vollberechtigten Mitgliedern der EU, des EWR
oder der OECD emittiert wurden;

e Wertpapiere, deren Emittent und Schuldner die EIB, die IBRD, die CEB oder die
EBRD ist;

e Wertpapiere, fiir die die Republik Ungarn die Haftung als Biirge und Zahler
iibernommen hat;

e Wertpapiere, fiir deren Kapital- und Zinszahlung ein Mitgliedsstaat oder vollbe-
rechtigtes Mitglied der EU, des EWR oder der OECD oder die EIB, die IBRD,
die CEB oder die EBRD die Haftung als Biirge iibernommen hat.

Die Pfandbriefbank hat gem. § 14 Abs. 12 HKG die zustidndige Aufsicht (PSZAF)
unverziiglich zu verstidndigen, wenn

e die Deckung weniger als die Summe des Nominalwerts (névérték) und der Zinsen
(kamat) der im Umlauf befindlichen Pfandbriefe, sowie wenn

¢ die ordentliche Deckung weniger als 80 % der Deckung betrigt.

265 Erwéhnenswert ist, dass die Grundbuchsordnung das Kautionsband nicht kennt. UE ist daher
die Heranziehung ungarischer Liegenschaften (bei Cross-Border-Finanzierungen) zum
Deckungsstock Osterreichischer Pfandbriefbanken aus technischen Griinden nicht moglich
(vgl. das ost. Pfandbriefgesetz).
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Das Hypothekarkreditinstitut hat ein Reglement iiber ein Deckungsregister (fedezet-
nyilvdntartds) zu erstellen, welches von der Aufsichtsbehdrde genehmigt wird. Im De-
ckungsregister werden die Deckungswerte einzeln evidiert (§ 14 Abs. 14 und 15 HKG).

Zur Kontrolle und Bestétigung des Vorliegens der vorgeschriebenen Deckung und
der Eintragung der Pfandgegenstinde und der sonstigen Deckungsposten im De-
ckungsregister ist unter Zustimmung der PSZAF eine juristische oder natiirliche
Person als Treuhiinder (Vermogens-Kontrolleur, vagyon-ellendr) zu bestellen.

5 Immobilienleasing
a Allgemeines

Beim Leasing wird eine Sache im Eigentum des Leasinggebers (lizingbeado) gegen
eine Leasinggebiihr (lizingdij) an den Leasingnehmer (lizingbevevd) vermietet, der
mit Ablauf der Laufzeit das Eigentum an der Sache erwerben kann. Das Leasinggeschift
ist ein atypischer Vertrag, der Elemente des Miet- und Kaufvertrags enthilt.

Wenn auch die klassische Liegenschaftsfinanzierung in Ungarn nach wie vor durch
Kredit erfolgt, ist sowohl bei gewerblichen als auch bei Wohnliegenschaften eine
Finanzierung durch Leasing (lizing) moglich.**® Der Markt fiir Wohnliegenschafts-
leasing ist verhiltnismifBig klein und jung (spezielle Leasingprodukte werden erst
seit 2005 angeboten).

b Finanzierungsleasing

Beim Finanzierungsleasing (pénziigyi lizing) wird das Leasingobjekt dem Leasing-
nehmer fiir eine ldngere, meist fix vereinbarte, Zeit zur Verfiigung gestellt. Der Ei-
gentumserwerb nach Ablauf der Vertragsdauer ist meistens moglich. Finanzierungs-
leasing wird in Form von Restwertleasing (nyilt végii pénziigyi lizing) und Voll-
amortisationsleasing (zdrt végii penziigyi lizing) angeboten. Eine gesetzliche Defi-
nition findet sich im BWG .2’

c Operating-Leasing
Unter Operating-Leasing (operativ lizing) versteht man die kurzfristige Nutzungs-

tiberlassung eines Wirtschaftsgutes. Bei dieser Variante steht der Mietaspekt im
Vordergrund, ein Eigentumserwerb ist nicht beabsichtigt.

d Restwertleasing

Bei dieser Vertragsform werden wihrend der Leasingdauer nicht die gesamten An-
schaffungskosten amortisiert. Es wird daher ein Restwert vereinbart. Dies hat zur

266 Soos, Ingatlangazdasagtan, 407.

267 Gem. Abs. 11 der Beilage 2 zum BWG ist Finanzierungsleasing jene Titigkeit, bei der der
Leasinggeber das Eigentum an einer beweglichen oder unbeweglichen Sache oder ein vermo-
genswertes Recht im Auftrag des Leasingnehmers erwirbt, um diese Sache oder dieses Recht
fiir eine bestimmte Zeit dem Leasingnehmer zum Gebrauch zu iiberlassen, wihrend die Sache/
das Recht in den Biichern des Leasingnehmers aufscheint. Mit der Uberlassung des Gebrauchs
triagt der Leasingnehmer die Gefahr der Verschlechterung bzw. des Untergangs und die unmit-
telbaren Kosten (einschlieBlich der Erhaltungs- und Amortisierungskosten) und ist zur Ziehung
der Friichte berechtigt. Der Leasingnehmer ist berechtigt, mit Ablauf der vertraglich vereinbarten
Frist durch Zahlung aller Zins- und Kapitalschulden und des vertraglich vereinbarten Restwertes
das Eigentum an der geleasten Sache fiir sich oder fiir eine von ihm bestimmte Person zu er-
werben. Nimmt der Leasingnehmer dieses Recht nicht in Anspruch, geht der Leasinggegenstand
in den Besitz und in die Biicher des Leasinggerbers iiber. Die Parteien vereinbaren im Vertrag
den Kapitalanteil der Leasinggebiihr — welcher mit dem vertraglichen Preis des geleasten
Vermogensgegenstandes oder vermogenswerten Rechts identisch ist — und die Zahlungsmoda-
litdten. Leasinggeschifte zwischen Mutter- und Tochterunternehmen gelten — mit Ausnahme
von Kreditinstituten — nicht als Finanzierungsleasing.
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Folge, dass die monatliche Belastung geringer ist als beim Vollamortisationsleasing.
Der Leasingnehmer hat am Ende der Leasingdauer iiblicherweise die Moglichkeit,
den Vertrag zu verlidngern, das Leasingobjekt anzukaufen oder das Leasingobjekt an
das Leasingunternehmen zuriickzugeben.

e Vollamortisationsleasing

Die Anschaffungskosten des Leasingobjektes werden vom Leasingnehmer im Wege
der monatlichen Leasingraten beinahe zur Ginze getilgt (full-pay-out). Damit wird
eine Vollamortisation des Leasingobjektes wihrend der Vertragsdauer erreicht.

Gem. § 4 BWG diirfen Finanzierungsleasinggeschifte ausschlieflich Kreditinstitute
(pénziigyi intézet) betreiben. Leasingunternehmen miissen um eine entsprechende
Konzession bei der ungarischen Finanzmarktaufsicht ansuchen.

B Formen der Kreditsicherung

1  Pfandrecht (zdlogjog)

Es wird auf die Ausfiihrungen in Abschnitt IV verwiesen.

2 Sicherungszession (fiduciarius engedményezés)
a Parteien und Gegenstand der Zessionsvereinbarung

Im Falle der Zession (engedményezés) nach §§ 328 — 331 BGB iibertrigt der
Gléaubiger (Zedent; engedményezd) seine Forderung aufgrund eines Vertrags (Zes-
sionsvereinbarung) an einen Dritten (Zessionar; engedmeényes).

Bei der Zessionsvereinbarung handelt es sich um ein zwischen dem Zedenten und
dem Zessionar geschlossenes Verfiigungsgeschift ohne Riicksicht auf die Formvor-
schriften des zugrunde liegenden Rechtsverhiltnisses. Die Zessionsvereinbarung
kann schriftlich, miindlich oder sogar konkludent abgeschlossen werden.”® Fiir die
Giiltigkeit ist die Zustimmung des Schuldners keine Voraussetzung, jedoch darf
seine Lage infolge der Zession nicht ungiinstiger werden. In solchen Fillen verlangt
das Gesetz auch die Zustimmung des Schuldners.

Der Schuldner (kdtelezett) ist von der Zession zu verstindigen. Bis zur Verstiandi-
gung ist er gem. § 328 Abs. 3 BGB weiterhin berechtigt, schuldbefreiend an den
Zedenten zu leisten.?® Wird der Schuldner vom Zedenten verstindigt, darf er danach
seine Leistung nur mehr dem Zessionar erbringen. Mit der schuldbefreienden Leis-
tung des Schuldners an den Zessionar ist seine Schuld erloschen?”. War der Zessi-
onsvertrag mit einem Mangel behaftet, kann sich der Zedent nur mehr an den Zes-
sionar wenden.””' Bei einer Verstindigung durch den Zessionar kann der Schuldner
den Nachweis der Zession verlangen. Ohne diesen Nachweis kann er an denjenigen,
der als Zessionar auftritt, nur auf eigene Gefahr erfiillen (§ 328 Abs. 4 BGB).?”2

268 KJK-Kerszov, PTK-Kommentar zu § 328 BGB.

269 BH 2002. 647.

270 Besondere Vorsicht ist bei der Verpfandung und Zession von Steuerguthaben und Riickerstat-
tungsbetrige (z.B. MwSt) geboten. Das Finanzamt akzeptiert nur eigene Formulare als Dritt-
schuldnerverstdndigung. Dariiber hinaus hat der Schuldner die Moglichkeit, auch nach der
Verpfindung das Zielkonto der Auszahlung beim Finanzamt zu éndern.

271 BH 2002. 154.

272 BH 2005. 220.
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Zessionsverbote sind unwirksam.?”® Zessionen konnen allerdings durch gesetzliche
Zessionsverbote ausgeschlossen werden, oder wenn die Zession aufgrund der Natur
der Leistung nach dem zugrunde liegenden Rechtsverhiltnis untunlich ist.’* Einer
Zession zuginglich sind auch in Zukunft fillige und bedingte Forderungen. Auch
zukiinftige Forderungen sind zedierbar. Die Globalzession ist nicht zulidssig, es kon-
nen aber aus einem umschriebenen Rechtsverhiltnis alle Forderungen zediert werden.
Auch eine Teilabtretung einer Forderung ist zulédssig. Gem. § 328 BGB konnen
Forderungen, die an die Person des Glidubigers gebunden sind, nicht abgetreten
werden.

Die Zession umfasst mangels abweichender Vereinbarung die Zinsen, die im Zeitraum
zwischen der Filligkeit und der Zession entstehen.

Die zedierte Forderung muss hinreichend genau beschrieben werden. Kann aus dem
Inhalt der Zessionsvereinbarung nicht festgestellt werden, auf welche Forderung sie
sich bezieht, ist die Zession wegen Unbestimmtheit unwirksam.

b Rechtsfolgen und Umfang der Zession

Der Zessionar tritt im Zeitpunkt der Zession in die zum Zeitpunkt der Ubertragung
bestehende Rechtsposition des Zedenten ein. Mit der zedierten Forderung gehen
gem. § 329 Abs. 1 BGB auch die Rechte aus Biirgschaften sowie Pfandrechte auf
den Zedenten iiber.

So hat der Zessionar nach erfolgter Zession den Anspruch, die biicherliche oder
notarielle Registrierung von Pfandrechten oder die Herausgabe des Faustpfandes zu
verlangen. Da in diesen Fillen kein neues Pfandrecht entsteht, sondern das beste-
hende Pfandrecht an den Neugldubiger iibergeht, behalten die Pfandrechte ihren
Befriedigungsrang.”” Der Schuldner kann Einwendungen aus dem zugrunde lie-
genden Schuldverhiltnis auch gegeniiber dem Zessionar geltend machen. Ebenso
kann er gem. § 329 Abs. 3 BGB mit jenen Gegenforderungen aufrechnen, die ihm
aus einem im Zeitpunkt der Verstidndigung bereits bestehenden Rechtsgrund gegen-
iber dem Zedenten zustehen. Auf dieses Einwendungsrecht kann er jedoch wirksam
verzichten.”’¢ Keine Einwendungen stehen dem Schuldner gegen den Zessionar be-
treffend den Rechtsgrund oder die Giiltigkeit der Zession zu (§ 319 Abs. 3 BGB).

Der vom Zessionar in Anspruch genommene Drittschuldner kann diesem auch die
Tatsache, dass nach dem Innenverhiltnis zwischen dem Zessionar und dem Zeden-
ten die Leistung des Zedenten noch nicht fillig und daher die Verfiigungsberechtigung
des Zessionars noch nicht gegeben sei, nicht einwenden.?”’

Diese Regelung ergibt sich aus der Natur der Zession als abstraktes Rechtsgeschéft:
Der Schuldner gelangt unabhingig vom Rechtsgrund des zwischen dem Zedenten
und dem Zessionar bestehenden Rechtsverhiltnisses in ein Rechtsverhiltnis mit dem
Zessionar.*”® Umgekehrt fiihrt die abstrakte Natur der Zession jedoch auch dazu, dass
der Schuldner, der nach der Verstindigung von der Zession rechtswirksam an den
Zessionar geleistet hat, nicht zur neuerlichen Zahlung der Schuld an den Zedenten
mit Berufung auf die Ungiiltigkeit der Zession verpflichtet werden kann.

273 Als Ausnahme sind Zessionen, die aufgrund eines Factoringvertrags (gewerblicher Kauf von
meist aus Warenlieferungsvertragen stammenden Forderungen durch einen Faktor) erfolgen,
trotz eines rechtsgeschiftlichen Zessionsverbotes im Grundgeschift (Warenlieferungsvertrag)
wirksam (Biro, Kotelmi Jog, 179).

274 BH 1994. 7; BH 1990. 4.

275 BH 2002. 240.

276 BH 2005. 220.

277 BH 2005. 220.

278 BH 2005. 220.
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Bei entgeltlichen rechtsgeschiftlichen Zessionen haftet der Zedent fiir den Bestand
und fiir die Einbringlichkeit der zedierten Forderung bis zum Wert der erhaltenen
Gegenleistung. Seine rechtliche Position ist die eines einfachen Biirgen.””” Diese
Haftung entfdllt, wenn der Biirge die Haftung ausdriicklich ausschlieft oder die
Forderung als unsicher bezeichnet und als solche iibertragen hat.

Auch das ungarische Recht kennt Fille von Legalzession. Der Ubergang der For-
derung tritt in folgenden Fillen kraft Gesetzes ein?*:

e zugunsten des Biirgen, wenn er die Forderung des Glaubigers befriedigt (§ 276
Abs. 1 BGB);

e zugunsten dessen, der die Schuld eines anderen bezahlt, sofern dies nicht in
Schenkungsabsicht erfolgt;

e zugunsten einer Versicherung gegeniiber dem Verursacher (§ 558 BGB) bzw. dem
Versicherten (bei der Haftpflichtversicherung) (§ 559 Abs. 3 BGB).

Von der rechtsgeschiftlichen Zession abweichend, besteht bei Legalzessionen keine
Haftung des urspriinglich Berechtigten (Quasi-Zedenten) fiir den Bestand oder die
Einbringlichkeit der iibergangenen Forderung.?!

c Zession als Kreditsicherungsmittel (fiduciarius engedményezés)

Zu Zwecken der Kreditsicherung werden aufgrund einer vertraglichen Vereinbarung
dem Kreditgeber Forderungen des Kreditnehmers gegeniiber Dritten iibertragen.

Durch eine Sicherungszession erlangt der Kreditgeber (Zessionar) das Recht, seine
Forderung gegen den Zedenten (Kreditnehmer) aus der iibertragenen Forderung zu
befriedigen. Aus dem Grundsatz der Privatautonomie (§ 200 Abs. 1 BGB) ergibt
sich, dass eine Zessionsvereinbarung, wonach der Zedent seine Forderung gegen den
Drittschuldner an den Zessionar iibertrigt, der Zessionar aber erst im Sicherungsfall
iber diese Forderung verfiigen soll, zuldssig ist. In diesem Fall geht die Forderung
nicht an Leistung Statt, sondern zur Sicherung der vom Zedenten an den Zessionar
geschuldeten Leistung iiber, d.h. im Innenverhiltnis ist die Verfiigungsberechtigung
des Zessionars begrenzt.?®? Leistet der Zedent vertragsgemil, muss die Forderung
an ihn riickiibertragen werden.

In der Bankpraxis werden die zu zedierenden Forderungen sehr sorgfiltig gepriift.
Bei der Bestimmung der Forderungen stiitzt man sich zumeist auf die Informationen
in den Vertrdgen, in denen die Forderungen begriindet sind, sodass Details aus die-
sen Vertrdgen immer auch in den Zessionsvertrag aufgenommen werden.

Héufig verlangen die kreditgewéhrenden Banken iiber die Zession hinaus auch die
Haftung des Zedenten als Biirge und Zahler (selbstschuldnerische Biirgschaft). Dies
soll sicherstellen, dass im Falle der Nichtzahlung des Drittschuldners bei Filligkeit
die Bank ihren Anspruch unmittelbar gegen den Kreditschuldner geltend machen
kann.

Generell kann konstatiert werden, dass der Sicherungszession in der ungarischen
Bankpraxis in den letzten Jahren eine immer groere Bedeutung zukommt.

279 Bird, Kotelmi Jog, 178.
280 Birs, Kotelmi Jog, 172.
281 Bird, Kotelmi Jog, 178.
282 EBH 2001. 439.
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3 Kaufoption (vételi jog)
a Allgemeines

Die Option berechtigt den Optionsberechtigten, eine Sache durch eine einseitige
Willenserkldrung (egyoldalii nyilatkozat) zu kaufen. Er kann somit mit einer ein-
seitigen Willenserklirung ein Rechtsverhiltnis entstehen lassen, aus dem er die Uber-
gabe einer Sache zu einem bestimmten Kaufpreis von einem anderen verlangen kann.
Das Eigentum kann im Wege einer einseitigen Willenserkldrung nur an einer Sache
erworben werben, deren Ubertragung nicht von der Zustimmung eines Dritten ab-
hingt. Die Option kann fiir einen Zeitraum von hochstens fiinf Jahren vereinbart
werden. Eine fiir eine unbestimmte Zeit vereinbarte Option erlischt nach sechs
Monaten. Durch die Eintragung in das Liegenschaftsregister kann die Option mit
dinglicher Wirkung versehen werden.

Zur wirksamen Begriindung einer Option ist die Schriftform erforderlich. Im Op-
tionsvertrag sind der Gegenstand der Option und der Kaufpreis genau zu bestim-
men. Gegenstand kann jede verkehrsfiahige — auch zukiinftig entstehende — Sache
sein,”® mit einer seit 1.1.2010 geltenden wesentlichen Ausnahme: Gem. § 200 BWG
sind ab dem 1.1.2010 mit Verbauchern abgeschlossene Optionsvertrige mit Kredit-
sicherungszweck betreffend vom Schuldner bewohnten Wohnliegenschaften nichtig.
Bestehende Kaufoptionsvertriige sind von der Anderung nicht betroffen.

Befindet sich der Gegenstand der Option noch nicht im Eigentum des Verpflichteten
(Verkéufers), ist er aufgrund der Option verpflichtet, die Sache zu erwerben und sie
an den Berechtigten zu iibertragen .2

Formelle oder inhaltliche Mingel der Vereinbarung haben die Nichtigkeit der Ver-
einbarung zur Folge.

Die Erkldrung iiber die Ausiibung der Option muss auch bei Liegenschaften als
Optionsgegenstand nicht den an eintragungsfidhige Urkunden gestellten Form-
erfordernissen gem. LiegRG entsprechen, vielmehr geniigt es, wenn aus einer Hand-
lung des Berechtigten klar die Absicht der Ausiibung der Option hervorgeht.?®> Will
der Optionsberechtigte sein Eigentum an der durch die Optionsausiibung erworbenen
Liegenschaft im Liegenschaftsregister eintragen lassen, muss er mit der Antragstel-
lung auch den Beweis erbringen, dass seine Erkldrung iiber die Ausiibung dem
bisherigen Eigentiimer zugekommen ist (z.B. durch Zustellnachweis, Ubernahme-
bestitigung etc.).?¢

Das Gericht kann den Eigentiimer — sofern gesetzlich zuldssig — von den Pflichten
aus dem Optionsvertrag befreien, wenn dieser beweist, dass nach Einrdumung der
Option in seinen Umstinden so erhebliche Anderungen eingetreten sind, dass ihm
die Erfiillung dieser Pflichten nicht zumutbar ist (§ 375 Abs. 3 BGB).

b Die Option als Kreditsicherungsmittel
Die Verwendung der Option als Kreditsicherungsmittel wird insofern begiinstigt, als
die Einrdumung einer bedingten Option zuldssig ist: Die Ausiibung der Option ist

in diesem Fall durch die Nichterfiillung einer Forderung durch den Verpflichteten
gebunden.?’

283 Hegyi-Sziics in Booc/Hegyi/Sdndor/Sziics/Torok, Kovetelés érvényesités, 148.
284 EBH 2003. 867.

285 EBH 2003. 369; BH 2005. 140.

286 BH 1998. 202.

287 BH 1990. 10.
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Das Recht, eine Sache durch einseitige Erkldrung zu erwerben, kann sogar einem
Pfandgldubiger hinsichtlich des Pfandgegenstandes zukommen. So ist es moglich,
dass ein Kreditgeber neben einem bestehenden Pfandrecht auch eine bedingte Op-
tion zum Kauf der Pfandsache zur Sicherung der Kreditforderung mit dem Kredit-
nehmer vereinbart. Nach der hochstgerichtlichen Rsp. ist der Schutz des Pfandschuld-
ners durch die zwingenden formellen (Schriftform) und inhaltlichen (festgelegter
Kaufpreis) Erfordernisse, durch die allgemeinen Anfechtungsmoglichkeiten bei
Willensméngeln bzw. bei einer auffallenden Wertdifferenz der Leistungen (§ 201
Abs. 2 BGB) und nicht zuletzt durch das richterliche Aufhebungsrecht gem. § 375
Abs. 3 BGB (vgl. oben) hinreichend gewiihrleistet.?$

Die Bedeutung der Option in der Kreditsicherungspraxis ist erheblich. Vor allem im
Firmenkundengeschift der Banken wird die Moglichkeit des einseitigen Erwerbs des
Sicherungsobjekts (in der Regel der Pfandsache) durch den Kreditgeber nach Fil-
ligkeit der Kreditforderung regelméBig vereinbart. Die Praxis zeigt, dass die Option
jedoch nur in den seltensten Fillen tatsdchlich gezogen wird, vielmehr dient sie als
Druckmittel zur ,,Motivation* des Kreditnehmers, zu zahlen oder Schritte zu einer
Umschuldung bzw. Sanierung zu setzen.

Wegen der potentiellen Benachteiligung des Kreditnehmers ist die Option vor allem
betreffend die Feststellung des Ubernahmspreises anfechtungsanfillig. Die Losung,
wonach der Kaufpreis 70 % des Schitzwertes — festgestellt von einem Sachverstindigen,
den der Kreditnehmer aus einem ,,Pool von drei von der Bank genannten unabhéngigen
Schitzsachverstindigen nach Filligkeit der Kreditforderung ausgewihlt hat — betrigt,
wird von den Gerichten und der Aufsichtsbehorde (PSZAF) akzeptiert.

Wegen des Verbots der lex commissoria sind jedoch Vereinbarungen, die als Kaufpreis
das aushaftende Obligo bestimmen, nicht zuldssig. Ein nicht verheimlichtes Ziel des
Gesetzgebers und der Aufsichtsbehorde ist es dennoch, eine breite Anwendung der
Option — vor allem im Privatkundengeschift — hintanzuhalten.?® Bei der Vereinbarung
der Option treffen die Bank vor allem bei Privatkunden umfangreiche Informations-
und Aufklirungspflichten.

4 Eigentumsvorbehalt (fulajdonjog fenntartds)

Beim Eigentumsvorbehalt (fulajdonjog fenntartds) (vgl. oben 1.C.2.b.cc) wird ver-
einbart, dass der Kdufer den Kaufpreis zu einem spiteren Zeitpunkt als zu dem des
Vertragsabschlusses oder in Raten bezahlen kann, wihrend sich der Verkidufer sein
Eigentum bis zur vollstindigen Bezahlung des Kaufpreises gem. § 368 BGB vorbe-
hilt. Die Wirksamkeit der Vereinbarung eines Eigentumsvorbehalts ist an drei ku-
mulative Voraussetzungen gekniipft>:

¢ Schriftform;

e Vereinbarung des Eigentumsvorbehalts gleichzeitig mit dem Abschluss des
Kaufvertrages;

o zeitliche Befristung, liingstens bis zur vollstéiindigen Begleichung des Kauf-
preises.

288 EBH 1999. 27; BH 1998. 350; BH 2001. 584.

289 Auf die Option und den verbundenen Problemen sollte verstdrkt eingegangen werden. Die
Wirtschaftskrise bewirkt die verstirkte Inanspruchnahme dieser ,,sehr scharfen® Kreditsicherheit
durch die Banken, weil Exekutions- und Insolvenzverfahren zu riskant und langwierig sind.

290 Hegyi-Sziics in Booc/Hegyi/Sdndor/Sziics/Torok, Kovetelés érvényesités, 140.
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Die Nichteinhaltung eines dieser Kriterien bewirkt die Nichtigkeit des Eigentums-
vorbehalts. Die Schriftlichkeit ist gegeben, wenn eine entsprechende Bestimmung
in den AGBs des Verkiufers enthalten ist, und der Kadufer sie stillschweigend ak-
zeptiert.?”!

Ein unter Eigentumsvorbehalt erfolgter Verkauf einer Liegenschaft kann im Lie-
genschaftsregister angemerkt werden. Der Eigentumsvorbehalt beriihrt die Wirk-
samkeit des Kaufvertrags nicht, er kniipft die Ubertragung des Eigentums lediglich
an die Bedingung der vollstindigen Bezahlung des Kaufpreises.”” Tritt diese
Bedingung ein, erlangt der Kédufer — soweit vertraglich nicht anders vereinbart —
automatisch, ohne weitere Willenserkldarungen das Eigentum. Bei Liegenschaften ist
jedoch der Kaufer in der Regel zur Abgabe der Einwilligung in die Eintragung in
das Liegenschaftsregister verpflichtet.?%*

Der Eigentumsvorbehalt beziiglich einer Liegenschaft fiihrt automatisch zu einem
VeriuBerungs- und Belastungsverbot am Kaufgegenstand, welches jedoch nicht
automatisch eingetragen wird. Ein Vertrag, der anderes vorsieht, ist nichtig.

Sachen, die unter wirksamen Eigentumsvorbehalt stehen, fallen nicht in die Kon-
kursmasse .

5 Vorkaufsrecht (elévasarlasi jog)
Es wird auf die Ausfiithrungen in Abschnitt I.C.2.b.cc verwiesen.

6 Riickkaufsrecht

Es wird auf die Ausfiihrungen in Abschnitt I.C.2.b.cc verwiesen.

7 Biirgschaft (kezesség)
a Wesen und Begriindung

Grundsitzlich wird die Biirgschaft (kezesség) durch Vertrag begriindet. Der Biirg-
schaftsvertrag ist in §§ 272 — 276 BGB geregelt. Nach der Rsp. besteht die Biirgschaft
als vertragliches Rechtsverhiltnis zwischen dem Biirgen und dem Gldubiger der
gesicherten Forderung.”® Aus diesem Grund kommt die Biirgschaft nicht bereits
dadurch zustande, dass der Schuldner und der Biirge die Biirgschaft vereinbaren.?¢
Ebenso wenig kann der Biirge vom Schuldner ohne Zustimmung des Gldubigers aus
der Biirgschaft entlassen werden.?”’

Bei der Biirgschaft handelt es sich um einen zwingend schriftlichen Vertrag zwi-
schen dem Gléubiger und dem Biirgen, in dem sich der Biirge verpflichtet, den
Gldubiger zu befriedigen, wenn der Schuldner nicht zahlt. Die Ubernahme einer
Biirgschaft kann gegen Entgelt erfolgen oder unentgeltlich sein.?”® Der Biirge haftet

291 Biro, Hitelezovédelem tulajdonjog-fenntartdssal, 18.

292 Da die Anmerkung noch kein Recht begriindet, sondern die Position des Kdufers vor anderen
gutglidubigen Kéufern absichert, weisen in letzter Zeit die Bodendmter die Pfandrechtsein-
tragungsantrige der Kreditgeber des Kéufers sofort ab, wenn nicht zumindest ein schwebend
(als Randvermerk) gehaltener Eigentumseintragungsantrag diesen vorgeht.

293 Hegyi-Sziics in Bodc/Hegyi/Sdndor/Sziics/Torok, Kovetelés érvényesités, 141.

294 BH 2003. 293.

295 KJK-Kerszov, PTK-Kommentar zu § 272 BGB.

296 BH 1992. 1.

297 BH 1985. 4.

298 Hegyi-Sziics in Booc/Hegyi/Sdndor/Sziics/Torok, Kovetelés érvényesités, 126.
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mit seinem gesamten Vermogen. Eine miindliche Biirgschaftserkldrung ist ungiiltig.
Obwohl das BGB fiir die Biirgschaft die Schriftform vorschreibt, schrinkt die Recht-
sprechung dieses Formerfordernis auf die Erkldrung des Biirgen ein*”, sodass in der
Praxis meist nur die Biirgschaftsiibernahme schriftlich ergeht, nicht aber die Annah-
me durch den Gldubiger. Zur Vermeidung spiterer Beweisschwierigkeiten ist es
jedoch ratsam, auch die Annahmeerkldrung schriftlich abzugeben.

Mit der Annahme der Biirgschaft kommt der Biirgschaftsvertrag (kezességi szerzddés)
zwischen dem Biirgen und dem Glédubiger zustande. Der Vertrag hat zwingend die
Bestimmung der Vertragsparteien, des Grundrechtsverhéltnisses zwischen Glaubiger
und Schuldner und deren Filligkeit sowie die Biirgschaftserkldrung des Biirgen zu
enthalten.® Im Gegensatz zu der Biirgschaftserkldrung, bedarf der Biirgschaftsver-
trag nicht zwingend der Schriftform.*!

Auch bedingte oder zukiinftige Forderungen konnen durch eine Biirgschaft besichert
werden 3

b 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 (jdrulékos, akcesszorikus). Sofern die Hauptver-
bindlichkeit nicht wirksam entstanden ist oder nachtrédglich unwirksam wird, ist auch
die Biirgschaft unwirksam. Forderungen aus unwirksamen Vertrigen konnen nicht
durch Biirgschaften besichert werden.?®

Inhalt und Umfang der Haftung des Biirgen richtet sich nach der besicherten Forde-
rung. Die Haftung des Biirgen kann weder hoher noch beschwerlicher sein als die
besicherte Forderung.?*

Die Haftung des Biirgen erstreckt sich auch auf Verzugszinsen (késedelmi kamat),
die nach der Ubernahme der Biirgschaft fillig werden, sowie auf Kosten der Gel-
tendmachung der Forderung gegen den Hauptschuldner, wenn der Glaubiger zuvor
den Biirgen zur Zahlung aufgefordert hat.

Das Ausmal} der Haftung wird von der Hohe der im Zeitpunkt der Biirgschaftser-
klirung bekannten oder abschitzbaren Forderung bestimmt. Allerdings erstreckt
sich nach der Rsp. die Haftung des Biirgen nicht auf den Ersatz jener Schiden, die
dem Glédubiger infolge eines Vertragsbruches durch den Schuldner entstanden
sind.%

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.

Im Falle der Inanspruchnahme des Biirgen gehen im Wege einer Legalzession
gem. § 276 Abs. 1 BGB die Rechte des Gldubigers auf den Biirgen iiber. Setzt der
Gliubiger gegeniiber dem Schuldner Handlungen, die die Unmdglichkeit der Geltend-
machung bewirken, wird der Biirge von seiner Haftung befreit.

299 BH 1998. 227.

300 Sirdly, Mellékkotelezettségek, 19.

301 BH 1991. 631.

302 BH 1994. 4; BH 1995. 2.

303 Hegyi-Sziics in Booc/Hegyi/Sdndor/Sziics/Torok, Kovetelés érvényesités, 129.
304 Hegyi-Sziics in Booc/Hegyi/Sdandor/Sziics/Torok, Kovetelés érvényesités, 129.
305 BH 1994. 1.
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c Arten der Biirgschaft

Das BGB kenn die Biirgschaft in zwei Ausprigungen: die gemeine Biirgschaft
(sortarto kezesség) und die Haftung des Biirgen als Biirge und Zahler (selbstschuld-
nerische Biirgschaft; készfizetd kezesség).

Bei der gemeinen Biirgschaft geht die Zahlungspflicht des Schuldners der Haupt-
schuld der Zahlungspflicht des Biirgen vor, d.h. der Gldubiger muss die Leistung
der Forderung zuerst vom Schuldner der Hauptschuld verlangen. Erst wenn dies
erfolglos ist, kann er die Erfiillung vom Biirgen verlangen. Gegeniiber dem gemeinen
Biirgen kann die Forderung demnach nicht geltend gemacht werden, solange sie vom
Schuldner eingetrieben werden kann. Wird der Biirge bei der gemeinen Biirgschaft
in Anspruch genommen, so hat er neben der Hauptforderung auch fiir die Nebenge-
biihren und Verzugszinsen einzustehen.

Bei der selbstschuldnerischen Biirgschaft haftet der Biirge und Zahler nicht blof
subsididr: Der Gldubiger kann sich wahlweise an den Schuldner und an den Biir-
gen halten. %37 Zwischen dem Schuldner und dem Biirgen entsteht somit ein Gesamt-
schuldverhiltnis. Die Biirgschaft als Biirge und Zahler kommt nur dann zustande,
wenn dies die Parteien ausdriicklich vereinbart haben. Banken vereinbaren praktisch
ausnahmslos die Haftung als Biirge und Zahler.

Ex lege wird eine Biirgschaft als Biirge und Zahler dann vereinbart, wenn dadurch
Schadenersatzforderungen besichert werden sollen oder wenn die Biirgschaft von
einer Bank iibernommen wurde.

Die Haftung als Biirge kann auch kraft Gesetzes entstehen. Solche gesetzlichen
Biirgschaften begriinden grundsitzlich eine subsididre Haftung.’® So haftet gem.
§ 330 BGB der Zedent dem Zessionar bis zum Wert der erhaltenen Gegenleistung
fiir den Bestand und die Einbringlichkeit der Forderung, es sei denn, er hat die
Forderung ausdriicklich als eine dubiose Forderung an den Zessionar tibertragen oder
seine Haftung ausgeschlossen.

Gem. § 79 EO haftet der Arbeitgeber bei Verletzung seiner Pflichten dem Voll-
streckungsgldubiger im Zuge einer Exekution auf den Arbeitslohn bis zum nicht
einbehaltenen Betrag als Biirge und Zahler.

8 Kaution (évadék)

Bei der Kaution (dvadék) gem. §§ 270 f. BGB handelt es sich um eine dingliche
Sicherheit, die es dem Glaubiger ermoglicht, im Falle der Nicht- oder Schlechterfiillung
vertraglicher Verpflichtungen des Schuldners seine Forderung aus der Kaution unmittel-
bar zu befriedigen.*® Die Kaution kann vertraglich oder gesetzlich begriindet werden.
Die Kaution wird als eine spezielle Form des Pfandrechts verstanden, subsidiér sind
gem. § 271/A BGB auf Kautionsverhiltnisse die Vorschriften des Pfandrechts anzu-

306 BH 1991/5, 190.

307 Nach der neueren Rsp. kann der Biirge und Zahler dem Glaubiger den im Konkursverfahren
durch Nichtanmeldung der Forderung eintretenden Rechtsverlust gegen den Gemeinschuldner
einredeweise nicht entgegenhalten, wenn der Glaubiger den Biirgen und Zahler vor dem Verlust
des Anspruchs gegen den Schuldner in Anspruch genommen hat. Unbestritten ist aber, dass
nach Verlust des Anspruchs gegen den Schuldner die Forderung auch gegen den Biirgen und
Zahler nicht geltend gemacht werden kann. Zivilrechtlicher Rechtseinheitsbeschluss (polgdri
Jjogegységi hatdrozat) des OG vom 30. 7. 2010.

308 BH 1990. 130

309 Die Kaution ist in Ungarn als Kreditsicherheit sehr verbreitet. Bei Identitéit des Schuldners und
des Kautionsgebers bei Bankkkrediten ist der betreffende Geschiftsfall sorgfiltig auf Geld-
wischeverdacht zu priifen.
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wenden >'? Schriftlichkeit ist kein Wirksamkeitserfordernis der Kautionsvereinbarung,
die Kaution kann sogar konkludent vereinbart werden. Zu Beweiszwecken ist die
Schriftform jedoch tunlich. Die Vereinbarung allein begriindet das Kautionsverhélt-
nis noch nicht, es entsteht erst mit der Ubergabe des Kautionsgegenstandes 3!

Ist die Person, die die Kaution leistet, mit dem Schuldner des Grundverhéltnisses iden-
tisch, hat der Kautionsvertrag zwei Parteien: den Glaubiger und den Schuldner. Der Kau-
tionsvertrag wird dreipersonal, wenn die Person, die die Kaution leistet (Realschuldner),
und der Schuldner des Grundverhiltnisses (Personalschuldner) nicht identisch sind.

Die Kaution dient der Besicherung von Forderungen aus dem der Kaution zu-
grunde liegenden Vertragsverhiltnis und darf nur zur Befriedigung von Forderun-
gen aus dem betreffenden Vertragsverhiltnis verwendet werden. Konnexitit ist dem-
nach Voraussetzung fiir die Begriindung einer Kaution. Der Gldubiger ist zudem
verpflichtet, die Kaution von seinem eigenen Vermogen getrennt zu verwahren.
Eine gegenteilige Vereinbarung ist unwirksam. Die Kaution ist zuriickzuerstatten,
wenn das zugrunde liegende Rechtsverhiltnis erlischt.

Als Kaution kdnnen Geld, Bankkontoguthaben, Wertpapiere oder bestimmte Finanz-
derivate geleistet werden.

Werden Sachen als Kaution geleistet, die als solche nicht zuldssig sind, sind die
Regeln des Pfandrechts anzuwenden .3'?

Die Kaution hat der Kautionsbesteller dem Glidubiger zu {ibergeben.

Die Kaution ist akzessorisch. Sie teilt das rechtliche Schicksal mit dem besicherten
Rechtsverhiltnis. Mit einer Zession der Kreditforderung gehen die als Kaution ge-
leisteten Gegenstidnde in den Besitz des Zessionars iiber.’!* Die Besicherung einer
nicht einklagbaren Forderung, insb. einer Forderung aus einem ungiiltigen Vertrag
mittels Kaution, ist unwirksam. Allerdings kann der Gldubiger auch im Falle einer
verjihrten Forderung durch die Kaution Befriedigung erlangen.

Die Kaution dient nicht als pauschalierter Schadenersatz (Vertragsstrafe) und befreit
den Berechtigten, der die Kaution zum Ersatz von allfélligen Schédden in Anspruch
nimmt, nicht vom Beweis der Schadenshohe .’

Die Parteien konnen vereinbaren, dass der Berechtigte (Kreditgeber) die Kaution
nutzen oder dariiber als Eigentiimer verfiigen kann (§ 270 Abs. 3 BGB). In diesem
Fall hat der Kreditgeber spitestens bis zur Filligkeit der Kreditforderung die Kau-
tion durch eine gleichwertige Deckung zu ersetzen, die an die Stelle des Kautions-
gegenstandes tritt. Gleichwertige Deckung ist bei Bankguthaben ein auf dasselbe
Konto eingezahlter Betrag in der der urspriinglichen Kaution entsprechenden Hohe
und in derselben Wihrung. Bei Wertpapieren miissen der Emittent, die Serie, der
Nominalwert und die Wihrung identisch sein.’'> Kann keine gleichwertige Deckung
erreicht werden, ist die Differenz gegen die gesicherte Forderung aufzurechnen. Die
Parteien konnen auch vereinbaren, dass der Kreditnehmer befugt sein soll, den Gegen-
stand der Kaution gegen eine andere gleichwertige auszutauschen, ohne das Kautions-
verhiltnis zum Erloschen zu bringen.

Der Glaubiger kann auch bei Nichterfiillung einer Nebenleistungspflicht (z.B. Zinsen)
oder in sonstigen Fillen des Vertragsbruchs seine nicht beglichene, fillige Forderung

310 Hegyi-Sziics in Booc/Hegyi/Sdndor/Sziics/Torok, Kovetelés érvényesités, 113.
311 Hegyi-Sziics in Booc/Hegyi/Sdndor/Sziics/Torok, Kovetelés érvényesités, 113.
312 Hegyi-Sziics in Booc/Hegyi/Sdndor/Sziics/Torok, Kovetelés érvényesités, 112.
313 EBH 2000. 220.

314 Hegyi-Sziics in Bodc/Hegyi/Sdndor/Sziics/Torok, Kovetelés érvényesités, 114.
315 Hegyi-Sziics in Booc/Hegyi/Sdndor/Sziics/Torok, Kovetelés érvényesités, 119.
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aus der Kaution befriedigen, ohne dass das zugrunde liegende Rechtsverhiltnis er-
loschen wiirde. In diesen Fillen kann der Glidubiger, wenn der Restbetrag der Kau-
tion zur Sicherung der noch bestehenden Forderung nicht ausreicht, den Ersatz oder
die Aufstockung der Kaution verlangen.

Wurden Geld, Bankkontoguthaben, Wertpapiere mit 6ffentlich registriertem Marktpreis
(Borsepreis) oder objektiv bestimmbarem Wert als Kaution iibergeben, kann der
Kreditnehmer seine Forderung bei Nicht- oder Schlechterfiillung unmittelbar befriedigen.
In anderen Fillen miissen die Parteien die unmittelbare Befriedigung und deren
Modalititen vereinbaren. Auch eine gemeinsame Verwertung kann vereinbart werden.
Den Kreditnehmer trifft auf jeden Fall eine Rechnungslegungspflicht (§ 271 BGB).

Wenn der Schuldner zur Sicherung einer Forderung eine Kaution geleistet hat, kann
der Gldubiger seine Forderung unabhéngig von der Einleitung des Konkursverfahrens
unmittelbar aus der Kaution befriedigen. Nimmt der Gldaubiger dieses Recht binnen
drei Monaten ab der Veroffentlichung des Konkurser6ffnungsbeschlusses nicht in
Anspruch, wird er jedoch im Konkurs als Pfandgldaubiger angesehen.

9 Schuldiibernahme (tartozasdtvallalas)

Die Schuldiibernahme (tartozdsdtvdllalds) gem. §§ 332 f. BGB ist ein schriftlich,
miindlich oder konkludent geschlossener Vertrag zwischen dem Schuldner und einer
Person, die die Position des Schuldners iibernimmt (Neuschuldner).

Der Vertrag besteht demnach in der Vereinbarung zwischen dem alten und dem
neuen Schuldner. Die Zustimmung des Gliubigers ist erforderlich, damit die Ver-
einbarung tiber die Schuldiibernahme auch ihm gegeniiber wirksam wird.*!® Verwei-
gert der Gldubiger die Zustimmung, wirkt die Vereinbarung nur zwischen dem alten
und dem neuen Schuldner. Der alte Schuldner kann daher vom neuen Schuldner die
Leistung an den Glaubiger verlangen. Der Glaubiger ist in der Regel verpflichtet,
diese Leistung anzunehmen.?"’

Mit der Zustimmung des Gldubigers zur Schuldiibernahme wird der Altschuldner von
seiner Verbindlichkeit befreit, an seine Stelle tritt der neue Schuldner. Es handelt
sich also um eine intercessio privativa (privative Schuldiibernahme). Der Gldubiger
kann seine Zustimmung auch an eine Bedingung kniipfen, sodass die Schuldiiber-
nahme ihm gegeniiber erst mit Eintritt der Bedingung wirksam wird. Das Rechts-
verhiltnis des Neuschuldners zum Glidubiger kann wie folgt zusammengefasst werden:

¢ Der Neuschuldner wird zur Leistung verpflichtet und berechtigt, kann aber nur
an den Kreditgeber und nicht an den Altschuldner mit schuldbefreiender Wirkung
leisten '8

¢ Dem Neuschuldner stehen alle Einwendungen des Altschuldners gegeniiber
dem Gléubiger zu. Mit Forderungen des Altschuldners kann er aber nur dann
gegen den Glaubiger aufrechnen, wenn der Altschuldner die Kompensationsein-
rede bereits erhoben hat.3!

¢ Der Neuschuldner hat das Recht, mit eigenen Forderungen gegen den Glaubiger
aufzurechnen. Einwendungen aus dem Rechtsverhiltnis zwischen dem Neu-
schuldner und dem Altschuldner kénnen dem Glaubiger gegeniiber nicht geltend
gemacht werden.

316 Biro, Kotelmi Jog, 182.
317 Bird, Kotelmi Jog, 183.
318 BH 1975. 8.

319 Bird, Kotelmi Jog, 184.
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¢ Durch die Schuldiibernahme erloschen Pfandrechte und Biirgschaften, es sei
denn, der Biirge bzw. der Pfandgldubiger erklért sich mit dem Weiterbestehen
der Sicherheit einverstanden. Diese Regelung soll verhindern dass die Position
des Biirgen oder Pfandbesteller durch die Schuldiibernahme ungiinstiger wird.

Neben der privativen Schuldiibernahme ist auch das Rechtsinstitut der kumulativen
Schuldiibernahme (intercessio cumulativa) vorgesehen. In diesem Fall tritt der Neu-
schuldner als weiterer Schuldner neben den Altschuldner. Der Interzedent tritt dhn-
lich wie der Biirge und Zahler neben den Altschuldner. Beide haften solidarisch .3

10 Das Angeld (foglalo)

Beim Vertragsabschluss kann der Schuldner gem. § 243 f. BGB als Zeichen seiner
Verpflichtung und zur Besicherung seiner Leistung einen Geldbetrag oder eine
Sache als Angeld (foglalo) seinem Glaubiger iibergeben. Die Kreditsicherungsfunktion
des Angeldes — es stellt eine vertragliche Nebenleistungspflicht dar — besteht darin, dass
es bei schuldhafter Nichterfiillung durch den Schuldner an den Gliubiger verfillt, selbst
dann, wenn Letzterem kein Schaden entstanden ist. Ist die Nichterfiillung niemandem
oder beiden Parteien zu gleichen Teilen zurechenbar, muss das Angeld an die Partei
zuriickerstattet werden, die sie geleistet hat. Hat der Gldubiger die Vertragserfiillung
vereitelt, hat er das erhaltene Angeld im doppelten Betrag zuriickzuzahlen.

Bei ordentlicher Erfiillung des Vertrags ist das Angeld dem Wert der Gegenleistung
(z.B. dem geschuldeten Kaufpreis) anzurechnen. Wenn dies untunlich ist, ist es
zuriickzuerstatten (§ 244 BGB).

In der Regel werden Kaufvertrige mit Angeld besichert, auch die Ubergabe anliss-
lich eines Vorvertrags ist moglich und iiblich.

Die Funktion eines beim Vertragsabschluss iibergebenen Geldbetrags oder einer
Sache als Angeld muss aus dem Vertrag unzweifelhaft hervorgehen. Weitere For-
merfordernisse bestehen nicht. Eine schriftliche Vereinbarung (z.B. im Vertragstext)
und die Bezeichnung des Angeldes als solches (foglalo) sind fiir Beweiszwecke
jedoch sinnvoll.

Als Angeld kann nur ein Geldbetrag oder eine andere Sache angesehen werden, wenn
die Ubergabe im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses tatsiichlich erfolgt. Wird bei
Geschiften zwischen Unternehmen ein Geldbetrag als Angeld iiberwiesen, muss ein
entsprechender Uberweisungs- bzw. Einzahlungsbeleg iibergeben werden.??! Nach
Vertragsabschluss iibergebene Sachen oder Geldbetriige sind trotz einer diesbeziig-
lichen Vereinbarung der Parteien als Angeld anzusehen.’>

Das Angeld ist akzessorisch. Nur bestehende und wirksame Vertrige konnen durch
ein Angeld besichert werden.

Hinsichtlich der Beweislast sind mit der Ubergabe des Angeldes zwei unterschied-
liche Rechtswirkungen verbunden:**

320 Ineinigen Fillen ist aus Gldubigersicht besondere Vorsicht geboten und im Zweifelsfall dem Schuld-
beitritt der Vorzug zu geben. Hiezu folgendes Beispiel: Kurz vor Konkurseroffnung wird die Pfand-
liegenschaft an eine neue operative Gesellschaft mit der Vereinbarung iibertragen (Anfech-
tungsgefahr), dass die neue Gesellschaft die Kredite weiterzahlt. Stimmt die Bank dem Schuldner-
wechsel zu, und entlédsst die alte Gesellschaft aus der Haftung, so kann sie in ihrem Konkurs die
Forderung nicht (bzw. nicht fristgeméB) anmelden. Wird die Liegenschaftsiibertragung jedoch
spéter erfolgreich angefochten, so wird die Liegenschaft aber u.U. lastenfrei massezugehorig.

321 BH 1992. 2.

322 Hegyi-Sziics in Booc/Hegyi/Sdandor/Sziics/Torok, Kovetelés érvényesités, 95.

323 Hegyi-Sziics in Booc/Hegyi/Sdndor/Sziics/Torok, Kovetelés érvényesités, 97.
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¢ Das Zustandekommen des Vertrages wird vermutet.

e Das Angeld dient auch als pauschalierter Schadenersatz und befreit den Glidubi-
ger bis zur Hohe des Angeldes vom Beweis des Vertrauensschadens. Ersatzpflich-
ten fiir Schiden, die tiber den Wert des Angeldes hinausgehen, werden aber durch
den Verfall bzw. die doppelte Riickzahlung des Angeldes nicht abgegolten .’

Gem. § 45 Abs. 3 BGB kann ein iiberhohtes Angeld vom Gericht gemindert werden.
Nach der hochstgerichtlichen Rsp. des OG sind bei der Beurteilung die Hohe der
gesicherten Leistung, das Interesse der Parteien an der vereinbarungsméfBen Vertrags-
erfiillung, der Grund und die Umsténde der Nichterfiillung zu beriicksichtigen.’®

11 Bankgarantie (bankgarancia)

Die Regelungen zur Bankgarantie (bankgarancia) finden sich in § 249 BGB, wo-
nach eine Bank die Verpflichtung {ibernehmen kann, beim Eintreten gewisser Be-
dingungen oder nach der Vorlage bestimmter Dokumente innerhalb einer bestimmten
Frist dem Begiinstigten bis zu einem bestimmten Hochstbetrag eine Zahlung zu
leisten. Die Garantie kann in HUF oder in Devisen ausgestellt werden. Die Bank-
garantie ist eine von der Bank iibernommene Garantie fiir den Fall des Ausbleibens
einer Leistung des Auftraggebers (des Kunden der Bank).

Bei der Bankgarantie handelt es sich um ein dreipersonales Rechtsverhiltnis, das
aus zwei eigenstidndigen Vertrigen, ndmlich aus dem Bankgarantievertrag
(bankgarancia szerzddés) zwischen der Bank und ihrem Kunden (Schuldner) bzw.
dem Grundvertrag zwischen dem Schuldner und dem Gldubiger (Begiinstigten).**

Bankgarantien konnen nur in Verbindung mit giiltig zustande gekommenen, wirksamen
Vertrdgen iibernommen werden, da es sich dabei um eine vertragliche Nebenleistungs-
pflicht (mellékkételem) des Schuldners handelt.*?” Das schlieBt aber nicht aus, dass auf-
schiebend bedingte Garantievertrige (bedingt mit dem wirksamen Zustandekommen des
Grundverhiltnisses) abgeschlossen werden konnen. Auch der umgekehrte Fall ist héufig,
ndmlich dass die Bankgarantie Wirksamkeitsbedingung des Grundverhéltnisses ist.’?

Wesentlich fiir die Bankgarantie — im Gegensatz z.B. zu einer Biirgschaft — ist die
fehlende Akzessorietiit. Die Bankgarantie stellt eine vom Inhalt des Grundverhilt-
nisses unabhingige eigene Verpflichtungserkldrung der Bank dar. Die Zahlungspflicht
der Bank richtet sich allein nach dem Garantievertrag zwischen der Bank und ihrem
Kunden (Schuldner) und kann von jener des Schuldners im Grundverhiltnis abwei-
chen .’ Die Bank kann die Einwendungen des Schuldners aus dem Grundverhiltnis
gegeniiber dem Begiinstigten nicht geltend machen.’*

Garantiegeber konnen nur Banken und Hypothekarkreditinstitute sein, hinsichtlich
der Person des Schuldners und des Begiinstigten gibt es keine Beschrinkung.’?! Das
BGB ordnet keine spezielle Form fiir Bankgarantien an, in der Praxis wird die
Garantie nur schriftlich vereinbart.**> Die Bank stellt iiber die Garantie einen sog.
Garantiebrief (garancialevél) aus, den sie dem Begiinstigten iibersendet.

324 Hegyi-Sziics in Booc/Hegyi/Sdndor/Sziics/Torok, Kovetelés érvényesités, 104.
325 BH 1992. 315.

326 Hegyi-Sziics in Booc/Hegyi/Sdndor/Sziics/Torok, Kovetelés érvényesités, 78.
327 Szdke, A szerz6dést biztosité mellékkotelezettségek, 36.

328 Hegyi-Sziics in Booc/Hegyi/Sdndor/Sziics/Torok, Kovetelés érvényesités, 78.
329 BH 1995. 414.

330 Kajli/Sirdly, Foglalé és bankgarancia, 28.

331 KJK-Kerszov, PTK-Kommentar zu § 249 BGB.

332 Hegyi-Sziics in Booc/Hegyi/Sdndor/Sziics/Torok, Kovetelés érvényesités, 79.



Kreditsicherheiten 107

Die wichtigsten inhaltlichen Elemente der Bankgarantie sind**

e die genaue Bestimmung des Grundverhiltnisses zwischen Schuldner und Begiins-
tigtem, aus dem die zu sichernde Leistungspflicht entspringt;

e die genaue Bezeichnung des Begiinstigten, damit seine Identitiit fiir die Bank
iiberpriifbar wird;

e Bestimmung der Bedingungen, unter denen die Bank zahlungspflichtig sein soll,
sowie die Bezeichnung der vorzuweisenden Dokumente;>3*

e der Hochstbetrag fiir die Zahlungspflicht der Bank;

e die Frist zur Inanspruchnahme der Garantie. Im Bankgarantievertrag wird stets
eine Frist vereinbart, innerhalb derer die Bank in Anspruch genommen werden
kann. (Diese Frist ist praklusiv, sodass nach ihrem Ablauf der Begiinstigte von
der Bank die Zahlung nicht verlangen kann.?*%)

e die Frist, binnen derer die Bank nach Aufforderung zur Zahlung an den Begiins-
tigten zu leisten hat;

o die Bestimmung des Typs des Garantie und an welche Bedingungen die Uber-
nahme der Garantie gekniipft ist;

o die Gebiihr (Provision), die der Schuldner fiir die Ubernahme der Garantie an
die Bank zu zahlen hat;

¢ die Ersatzpflicht des Schuldners zugunsten der Bank fiir den Fall, dass sie aus
der Garantie vom Begiinstigten in Anspruch genommen wird und zahlen muss.

12  AKKkreditiv (akkreditiv)

Das Akkreditiv (okmdnyos meghitelezés) ist keine Kreditsicherheit, sondern dient
— als abstrakte Zahlungsmodalitdt — der Erfiillung einer Verbindlichkeit.

Das Akkreditiv ist in § 26 Abs. 1 der Verfiigung Nr. 9/2001 (MK 147) der Ungari-
schen Nationalbank geregelt. Demnach verpflichtet sich das nach dem Grundgeschift
vom Schuldner angewiesene Kreditinstitut im eigenen Namen, den im Akkreditiv
bestimmten Betrag dem Gldubiger auszuzahlen, wenn dieser binnen einer bestimm-
ten Frist bestimmte Urkunden vorlegt. Der Gldubiger hat die im Akkreditiv bestimm-
ten Urkunden — zusammen mit einem Schreiben iiber die Anmeldung des Anspruchs
— unmittelbar oder iiber sein kontofiihrendes Kreditinstitut dem angewiesenen
Kreditinstitut vorzulegen. Das angewiesene Kreditinstitut begleicht den Betrag des
Akkreditivs durch Uberweisung an das im Akkreditiv oder im Schreiben iiber die
Geltendmachung des Anspruchs angegebenes Geldverkehrskonto. Der Schuldner des
Grundgeschifts bezahlt bzw. ersetzt dem angewiesenen Kreditinstitut den an den
Gldubiger ausgezahlten Betrag nach den Bestimmungen des Auftragsvertrags.

Im Ubrigen sind fiir das Akkreditiv die von der Internationalen Handelskammer in
Paris ausgegebenen Musterregelungen mafigeblich.

Zugunsten oder zu Lasten von Privatkonten (lakossdgi bankszdmla) ist die Zah-
lungsabwicklung mittels Akkreditiv nicht zulissig.

333 Salamonné Solymosi, Szerz6dések biztositékai, 295.

334 Nicht hinreichend abstrakte Garantien bergen die Gefahr in sich, dass die Bank ,,in das Grund-
geschift hineingezogen™ wird, die eigene Leistungspflicht nicht beurteilen kann und dadurch
Haftungsgefahren ausgesetzt ist. Aus der Sicht der Bank sollten Garantiebriefe so abstrakt wie
moglich formuliert werden, damit die Zahlungspflicht einfach zu beurteilen ist.

335 Kajli/Sirdly, Foglalé és bankgarancia, 27.
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IV Pfandrecht (zdlogjog)

A Hypothekenrecht (ingatlan jelzdlogjog)

1 Die Hypothek als Pfandrecht an Liegenschaften

Das Pfandrecht dient der Besicherung einer Forderung dadurch, dass der Pfand-
gldubiger bei Nichterfiillung der besicherten Forderung durch die Verwertung des
Pfandgegenstandes vor anderen Glaubigern befriedigt werden kann (§ 251 Abs. 1 BGB).
Es handelt sich also um ein beschrinktes dingliches Recht, das auf die Befriedigung
einer Forderung aus dem Pfandgegenstand gerichtet ist (Kreditsicherungsrecht,
biztositéki jog).

Die nach der ungarischen Zivilrechtsdogmatik wesentlichen Bestandteile des Pfand-
rechts sind das Verwertungsrecht des Pfandgldubigers und die Duldungspflicht des
Pfandbestellers:

e Die Duldungspflicht besagt, dass der Pfandgldubiger vom Pfandbesteller kein
aktives Tun verlangen kann. Der Pfandbesteller ist ausschlieBlich zur Duldung
der Befriedigung der hypothekarisch besicherten Forderung verpflichtet.

/////

des Hypothekargldubigers, seine Forderungen gegeniiber dem Obligationsschuld-
ner im Wege der Verwertung des Pfandgegenstandes durchzusetzen.

Das Pfandrecht ist ein absolutes und dingliches Recht (abszoliit hatdlyii dologi
Jjog). Es bleibt bei der Bestellung einer Hypothek auch gegeniiber dem neuen Eigen-
timer des Pfandgegenstandes bestehen. Zudem ist das Pfandrecht subsididr: Die
Befriedigung aus dem Pfandrecht ist nur dann moglich, wenn der Pfandglidubiger
nicht auf andere Weise die Befriedigung seiner Forderungen erlangen kann.

In weiterer Folge sollen — der Konzeption dieses Werks entsprechend — die ungari-
schen pfandrechtlichen Regelungen anhand des Pfandrechts an Liegenschaften
beschrieben werden. Die Abweichungen fiir das Pfandrecht an beweglichen Sachen
und an Forderungen werden daran anschlieBend gesondert dargestellt.

Das ungarische Pfandrecht kennt sowohl die akzessorische als auch eine nicht-
akzessorische Hypothek; Letztere in Form des sog. selbststindigen Pfandrechts
(ondllo zdlogjog). Die akzessorische Hypothek ist nicht ausdriicklich geregelt, jedoch
zeigt sich in § 251 Abs. 4 2. Satz BGB, dass sie als der rechtliche Normalfall des
Immobiliarpfandrechts konzipiert ist: ,,Das Pfandrecht kann — in Ermangelung einer
abweichenden gesetzlichen Regelung — nur zusammen mit der Forderung iibertragen
werden.*

Die Bestimmungen zum selbststindigen Pfandrecht finden sich in § 269 BGB, sub-
sididr gelten die allgemeinen pfandrechtlichen Bestimmungen.

Im Interesse der Zuriickdringung der mit Fremdwihrungsrisiko verbundenen Devi-
senkredite an private Haushalte (inkl. EUR-Kredite) wurde vom ungarischen Ge-
setzgeber eine sehr drastische — und aus gemeinschaftsrechtlicher Sicht bedenkliche
— Mafinahme umgesetzt: Ab dem 14. 8. 2010 ist es gem. § 261 Abs. 4 BGB nicht
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mehr moglich, zur Besicherung von an natiirliche Personen (ausgenommen Einzel-
unternehmer) gewihrten Fremdwihrungskrediten Hypotheken an im Eigentum
von natiirlichen Personen stehenden Liegenschaften cinzutragen. Abweichende
Vereinbarungen der Parteien sind nichtig. Das Gesetz erlaubt einige Ausnahmen zur
Ermoglichung von Umschuldungen und Sicherheitentausch; die Novelle bedeutet
jedoch de facto ein Ende der Wohnbaufinanzierung auf Devisenbasis.

Abgesehen davon, dass das Erreichen des Gesetzeszweckes aufgrund der Verspitung
der MaBlnahme (ein groBer Teil der ungarischen Haushalte ist bereits in Devisen
verschuldet und dem FW-Risiko ausgesetzt) bezweifelt werden darf, verstoBt die
legislative Umsetzung u.E. gegen das Gemeinschaftsrecht, da nach der Entscheidung
des Europdischen Gerichtshofes der ,,Grundsatz des freien Kapitalverkehrs einer
nationalen Regelung entgegensteht ... nach der eine Hypothek zur Sicherung einer
in der Wihrung eines anderen Mitgliedsstaates zahlbaren Forderung in inldndischer
Wihrung eingetragen werden muss.*

2 Die Hypothek und der Vertrauensgrundsatz des
Liegenschaftsregisters

Das Pfandrecht stellt nach der ungarischen Zivilrechtsdogmatik grundsitzlich eine
vertragliche Nebenleistungspflicht dar**’. (Nur das selbststindige Pfandrecht wird
bisweilen als selbststindige Leistung gesehen.) Es handelt sich um ein Sicherungs-
recht, das — abgesehen von dem selbststindigen Pfandrecht — einer strengen Akzes-
sorietdt unterworfen ist. Diese Akzessorietdt kommt auch gegeniiber Eintragungen
in das Liegenschaftsregister zum Ausdruck, da die Eintragung einer akzessorischen
Hypothek in Verbindung mit § 5 LiegRG (Vertrauensgrundsatz) nur die Entstehung
des Pfandrechts, nicht aber die Existenz oder den betragsméfBigen Bestand der For-
derung bezeugt.’**® Gem. § 262 Abs. 3 BGB erlischt die Forderung unabhingig vom
Inhalt der Eintragung in das Liegenschaftsregister. Wenn der Gldubiger aus dem
Pfandrecht Befriedigung erlangen will, geniigt es nicht, sich auf das eingetragene
Pfandrecht zu berufen. Vielmehr hat er auch das Entstehen, den Bestand und den
Betrag der zugrunde liegenden Forderung beweisen.’®

Ob ein gutglidubiger lastenfreier Erwerb des Pfandgegenstandes moglich ist,
hingt in erster Linie von der Art des bestehenden Pfandrechts, vom konkreten
Pfandgegenstand und vom Register, in welchem das Pfandrecht allenfalls einge-
tragen ist, ab.

An Liegenschaften konnen die im Liegenschaftsregister evidierten Individualpfand-
rechte — die (akzessorische) Hypothek (jelzdlogjog), die Hochstbetragshypothek
(keretbiztositéki jelzdlogjog) und das selbststindige Pfandrecht (ondllo zdlogjog) —
sowie das im Mobiliarpfandrechtsregister eingetragene Pfandrecht am Vermogen
(Unternehmenshypothek, vagyont terhel6 zalogjog, floating charge) begriindet
werden.

Die Individualpfandrechte an Liegenschaften kommen grundsétzlich mit ihrer Ein-
tragung im Liegenschaftsregister zustande. Ist ein Pfandrecht im Liegenschaftsre-
gister eingetragen, kann sich niemand auf dessen Unkenntnis berufen. Ein lasten-
freier Gutglaubenserwerb ist nicht moglich (§ 5 Abs. 1 LiegRG).

336 EuGH, Urteil vom 16. 3. 1999 — C-222/ 97.

337 Friihere Versionen des Entwurfs zum neuen BGB sahen hier wieder eine ,,dogmatische Reha-
bilitation des Pfandrechtes vor. Im Zuge der Arbeiten zur Neukodifikation wurde dieses Konzept
wieder fallen gelassen; das Pfandrecht blieb eine vertragliche Nebenleistungspflicht.

338 Anka in Anka/Gdrdos/Nemes, A zdlogjog kézikonyve, 109.

339 Anka in Anka/Gdrdos/Nemes, A zdlogjog kézikonyve, 109.
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Im Gegensatz zu den Individualpfandrechten an Liegenschaften ist beim Pfandrecht
am Vermogen (Unternehmenshypothek, floating charge; s. unten IV.D) der lastenfreie
Erwerb von verpfindeten Gegensténden sogar der Regelfall. Die dingliche Wirkung
des Vermogenspfandrechts ist ndmlich erheblich eingeschrinkt.’* So erlischt das
Pfandrecht an Vermdgensgegenstinden, die das verpfindete Vermogen verlassen,
unabhéngig von der Redlichkeit des Erwerbers und unabhingig davon, ob die Ver-
duferung im Rahmen des ordentlichen oder des aulerordentlichen Wirtschaftsbetriebs
geschieht.**! Dies gilt sowohl fiir bewegliche als auch fiir unbewegliche Sachen. Das
Erloschen des Pfandrechts schlieit jedoch die Unwirksamkeit bzw. Anfechtbarkeit
der VerduBerung wegen Benachteiligung von Gldaubigern aufgrund anfechtungsrecht-
licher oder insolvenzrechtlicher Anspriiche nicht aus.

Die im Mobiliarpfandrechtsregister eingetragenen Individualpfandrechte erloschen
gem. § 262 Abs. 6 BGB, wenn die Pfandsache im Handelsverkehr oder im Rahmen
des ordentlichen Wirtschaftsbetriebs an einen gutgldubigen Kiufer verauert wird.
Weiters erloschen diese Pfandrechte auch an iiblichen, alltiglichen Gegenstéinden,
wenn ein gutgldubiger Dritter das Eigentumsrecht an ihnen gegen Entgelt erwirbt.#

3 Prinzipien des Hypothekenrechts
a Akzessorietitsprinzip (jarulékossdg)

Da die ungarische Rechtsordnung sowohl das akzessorische als auch das selbststindige
Pfandrecht kennt, existiert in Ungarn kein durchgiingiges Akzessorietétsprinzip.**

Betreffend die akzessorische Hypothek sind das Entstehen und der Weiterbestand
der Hypothek abhiingig von der Existenz einer Forderung, die durch die — akzes-
sorische — Hypothek besichert wird. Weiters kommt das Akzessorietitsprinzip in
folgenden Fillen zum Ausdruck:

e Gem. § 251 Abs. 4 BGB geht mit der Ubertragung der Forderung auf einen
Dritten mangels anderer Vereinbarung auch das Pfandrecht tiber. Dies gilt insb.
auch fiir Félle der gesetzlichen Zession nach § 259 Abs. 2 BGB und der Legal-
zession nach § 276 Abs. 1 BGB. Wird die Forderung von einem Dritten erfiillt,
erlischt die Hypothek i.d.R. nicht, sondern geht gem. § 259 Abs. 2 BGB bis zur
Hohe der gesicherten Forderung auf den Dritten {iber. Der Erwerber der Hypothek
ist sodann berechtigt, sich als Hypothekargldubiger im Liegenschaftsregister ein-
tragen zu lassen. Der im Liegenschaftsregister eingetragene Glaubiger der befrie-
digten Forderung ist verpflichtet, ihm die entsprechenden Urkunden (Einwilligung
in die Eintragung) auszuhéndigen. Wird die Forderung durch einen Biirgen erfiillt,
so geht sie im Wege der Legalzession auf den Biirgen iiber (§ 276 Abs. 1 BGB)**,
wenn die Hypothek bereits vor der Ubernahme der Biirgschaft bestellt wurde®*.
Wurde die Hypothek erst nach der Ubernahme der Biirgschaft bestellt, geht die
Hypothek nur dann auf den Biirgen iiber, wenn er die Forderung mit Zustimmung
des Realschuldners befriedigt. Geschieht dies ohne Zustimmung des Realschuldners,
erlischt die Hypothek .3

340 Gdrdos in Anka/Gdrdos/Nemes, A zdlogjog kézikonyve, 291.

341 Anka in Anka/Gdrdos/Nemes, A zdlogjog kézikonyve, 291.

342 Gdrdos in Anka/Gdrdos/Nemes, A zdlogjog kézikonyve, 230.

343 Nemes in Anka/Gdrdos/Nemes, A zdlogjog kézikonyve, 24.

344 Auch das Pfandrecht (Hypothek) geht auf den zahlenden Biirgen iiber. Wurde nur ein Teil der
besicherten Forderung vom Biirgen bezahlt, so erwirbt er die Hypothek zur Sicherung seines
Ersatzanspruches nur anteilsméBig. Er ist berechtigt, die biicherliche Eintragung seiner ,,Teil-
hypothek* im auf die verbleibende Forderung folgenden Rang zu verlangen (BH 2009. 53).

345 BH 1998. 172.

346 Nemes in Anka/Gdrdos/Nemes, A zdlogjog kézikonyve, 85.
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e Gem. § 259 Abs. 3 BGB erlischt das Pfandrecht, wenn die besicherte Forderung
erlischt oder ohne Mitiibertragung der Hypothek iibergeht. Die typischen
Fille des Erloschens der Forderung sind jene durch Befriedigung, Aufrechnung
oder Verjihrung .3’ Registrierte Pfandrechte sind nach Erloschen des zugrunde
liegenden Vertrages auf Antrag des Interessenten aus dem Register zu 16schen.
Sollen neue Vertridge durch die Hypothek besichert werden, sind neuerlich Ein-
tragungen in das Liegenschaftsregister notwendig.**® Der Austausch von Forde-
rungen aus dauerndem Vertragsverhiltnis ist bei Hochstbetragshypotheken — und
beim selbststindigen Pfandrecht — méoglich.

e Gem. § 251 Abs. 1 S. 2 BGB ist die hypothekarische Besicherung einer Natural-
obligation nichtig.

e Gem. § 251 Abs. 3 S. 1 BGB richtet sich der Umfang der Haftung mit dem
Pfandgegenstand nach der Forderung, zu deren Besicherung die Immobilie als
Pfandgegenstand dient.

e  Wenn der Pfandschuldner nicht identisch mit dem Obligationsschuldner ist, ste-
hen die Einwendungen, auf die sich der Obligationsschuldner gegeniiber dem
Hypothekargldubiger berufen kann, auch dem Realschuldner zu.

e Gem. § 329 Abs. 1 BGB tritt der Zessionar an die Stelle des Zedenten. Die
Pfandrechte zur Sicherung der Forderung und die Rechte aus Biirgschaften gehen
an ihn iber.

Eine Durchbrechung des Akzessorietitsprinzips besteht im Rechtsinstitut der
Hochstbetragshypothek sowie in der pfandrechtlichen Besicherung zukiinftiger
bzw. bedingter Forderungen .

Eine Eigentiimerhypothek (vgl. § 469 6ABGB) ist in Ungarn aufgrund der strengen
Akzessorietiit unzulidssig?™. § 259 BGB regelt die Fille der Konfusion. Gem. § 259
Abs. 1 BGB erlischt das Pfandrecht, wenn der Glaubiger nicht vom Personalschuldner,
sondern vom Realschuldner (Pfandschuldner) aus der Pfandsache oder durch Leistung
befriedigt wird, oder gem. § 259 Abs. 4 BGB, wenn der Pfandgldubiger das Eigen-
tum an der Pfandsache oder der Pfandgldubiger die besicherte Forderung erwirbt.
Beim Erwerb der Pfandsache durch den Pfandgldubiger und beim Erwerb der For-
derung durch den Pfandschuldner — soweit dieser nicht auch Personalschuldner war
— bleibt das Pfandrecht gegeniiber nachrangigen Pfandgliubigern aufrecht.

Im Zusammenhang mit dem Akzessorietétsprinzip ist das Schicksal des Pfandrechts
im Falle der Anderung des Pfandgliubigers von Interesse: Gem. § 251 Abs. 4
BGB geht mit der Ubertragung einer durch eine akzessorische Hypothek besicherten
Forderung auf einen Dritten auch die Hypothek auf den Neugldubiger iiber. Dies
bewirkt nicht die Entstehung einer neuen Hypothek. Die bereits bestehende Hypothek
behilt ihren Rang, auch eine entsprechende Eintragung im Liegenschaftsregister ist
fiir den Ubergang der Hypothek nicht erforderlich.?s! Gleichwohl sind Anderungen
in der Person des Pfandgldubigers im Liegenschaftsregister einzutragen, haben jedoch
nur deklaratorische Wirkung.3>? Zu solchen Eintragungen bedarf es nur der Einwil-

347 Eine Ausnahme bildet hier das Faustpfand: Forderungen, die durch ein Faustpfand besichert
sind, kénnen vom Gldubiger auch nach Ablauf der Verjahrungszeit aus der Pfandsache befriedigt
werden.

348 BH 1996. 601.

349 Nemes in Anka/Gdrdos/Nemes, A zdlogjog kézikonyve, 25.

350 Nemes in Anka/Gdrdos/Nemes, A zdlogjog kézikonyve, 84.

351 BH 2002. 240.

352 Anka in Anka/Gdrdos/Nemes, A zdlogjog kézikonyve, 169.
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ligung des fritheren Pfandgldubigers, nicht aber jener des Schuldners.** Die fiir die
biicherliche Eintragung der Anderungen notwendigen Erkldrungen sollten bereits im
Zessionsvertrag (Faktoring, Forderungsverkauf) oder im dessen Anhang abgegeben
werden.

Bei der privativen Schuldiibernahme besteht fiir Biirgen und Pfandschuldner die
Gefahr, dass sie nunmehr fiir einen Neuschuldner biirgen/haften miissen, der eine
schlechtere Bonitit hat als sein Vorgénger. Deshalb regelt § 332 Abs. 3 BGB, dass
bei der Schuldiibernahme die zur Sicherung der Forderung bestehenden Biirgschaf-
ten und Pfandrechte erloschen, wenn der Biirge oder der Pfandschuldner der Uber-
nahme nicht zustimmt. Dieselben Sicherheiten bleiben jedoch beim Schuldbeitritt
(intercessio cumulativa) bestehen, da durch die zusétzliche Haftung eines weiteren
Schuldners die Position des Sicherungsgebers ja nur verbessert werden kann.’>*

b Spezialititsprinzip (egyediség elve)

Das Spezialititsprinzip besagt, dass ein Pfandrecht nur an individuell bestimmten
Gegenstiinden entstehen kann. Zudem muss auch die besicherte Forderung indi-
vidualisiert sein. Eine Lockerung dieses Prinzips ist bei den besicherten Forderun-
gen, bei der Besicherung von kiinftigen Forderungen und bei der Hochstbetragshy-

pothek, bei Pfandgegenstinden und bei besitzlosen Pfandrechten an beweglichen
Sachen (Registerpfandrecht, Vermogenspfandrecht) festzustellen.

Gem. § 261 Abs. 3 BGB kann eine Hypothek nur auf einer gesamten Liegenschaft,
die als selbststindige Einheit im Immobilienregister eingetragen wurde, begriindet
werden. Die Begriindung einer Hypothek ist zudem an einem ganzen Miteigentums-
anteil an einer im Miteigentum stehenden Liegenschaft moglich. Vergrofert der
Schuldner seinen Miteigentumsanteil an der Pfandsache nach der Verpfiandung, wird
dieser Zuwachs nicht automatisch vom Pfandrecht erfasst.** Eine Verpfindung des
Zuwachses ist moglich, jedoch im entsprechend spéteren Rang.

c Prinzip der ungeteilten Sachhaftung

Nach dem Prinzip der ungeteilten Sachhaftung haftet das ganze Pfand gem. § 253
Abs. 1 BGB fiir jeden, auch den kleinsten Teil der gesicherten Forderung 3%

d Eintragungsprinzip (bejegyzés elve)

Die Bestellung einer Hypothek wird durch die Eintragung in das Liegenschafts-
register rechtswirksam. Die Eintragung hat somit konstitutive Wirkung (§ 262
Abs. 1 und 2 BGB i.V.m. § 3 Abs. 2 LiegRG). Der Eintragungsgrundsatz ist auch
bei den gesetzlichen und behoérdlichen Pfandrechten wirksam, da die gesetzliche

Bestimmung nur den Pfandvertrag (Titel), nicht jedoch die Eintragung (Modus)
ersetzt.>’

e Rangprinzip (rangsor elve)

Ist eine Liegenschaft mit mehreren Hypotheken belastet (Mehrfachverpfiandung), so
richtet sich die Rangfolge fiir die Befriedigung der Gldubiger — in Ermangelung
einer abweichenden gesetzlichen Regelung — nach dem Zeitpunkt des Entstehens
der Hypothek (§ 256 Abs. 1 S. 2 BGB). Der fiir den Rang mafgebliche Zeitpunkt
ist das Einlangen des Eintragungsantrags samt der zugrunde liegenden Urkunde
beim Bodenamt.*® Dieser Zeitpunkt scheint auch in der Eintragung auf.

353 Anka in Anka/Gdrdos/Nemes, A zilogjog kézikonyve, 169.
354 Birs, Kotelmi Jog, 184.

355 Nemes in Anka/Gdrdos/Nemes, A zdlogjog kézikonyve, 84.
356 Andovd, Mobiliarpfandrecht, 95.

357 Nemes in Anka/Gdrdos/Nemes, A zdlogjog kézikonyve 43.
358 Anka in Anka/Gdrdos/Nemes, A zdlogjog kézikonyve, 116.
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Ist eine Liegenschaft mehrfach hypothekarisch belastet, werden die Pfandgliaubiger
ihrem Rang entsprechend befriedigt. Geht also z.B. der gesamte Versteigerungs-
erlos fiir die Tilgung der erstrangigen besicherten Forderung auf, gehen die nach-
rangigen Gldubiger leer aus.

Gem. § 44 Abs. 2 LiegRG kann die Reihenfolge (Rang) der Registereintragungen
bei Zustimmung aller Betroffenen abgeindert werden. Diese Anderung hat zur
Folge, dass das eingetragene Recht oder die eingetragene Tatsache nunmehr so an-
zusehen ist, als ob das Recht bzw. die Tatsache in jenem Zeitpunkt entstanden wire,
welcher fiir den gednderten Rang maBgeblich ist.>”

Das Rangprinzip ist durchbrochen durch bestimmte gesetzlich geregelte Befriedi-
gungsrangfolgen (§ 57 KG, § 165 EO) sowie durch Bestimmungen zur vorzugswei-
sen Befriedigung offentlicher Lasten (insb. Steuern und Zolle).

Soweit keine abweichende gesetzliche Bestimmung besteht, sind fiir gesetzliche,
gerichtliche oder sonstige behordliche Pfandrechte (auch hinsichtlich Entstehung,
Erloschen, Geltendmachung sowie Reihenfolge) die Regeln iiber das vertragliche
Pfandrecht anzuwenden.*® Gesetzliche Pfandrechte sind daher nicht per se Vorzugs-
pfandrechte, sondern werden entsprechend dem Rang des Pfandrechts befriedigt.

Insbesondere fiir die Konsortialfinanzierung ist die Frage nach der Eintragung von
Hypotheken im gleichen Rang von Bedeutung. Eine gleichrangige Eintragung meh-
rerer Hypotheken ist in Ungarn nicht méglich. Unzuléssig ist auch die Eintragung
einer Hypothek, mit der gleichzeitig mehrere Forderungen mehrerer Glaubiger (als
Hypothekargldubiger) besichert werden sollen.’' Umgekehrt ist es moglich, dass in
Form einer Simultanhypothek mehrere Hypotheken eine Forderung besichern (s. un-
ten IV.A.7.¢).

In der Praxis der Banken werden Konsortialkredite in der Form hypothekarisch
besichert, dass der Konsortialfiihrer als Pfandgldubiger eingetragen wird. Der Kon-
sortialfiihrer hat die Pfandrechte der anderen Konsorten treuhéndisch inne.

f Vorriickungsprinzip

Das ungarische Recht folgt weder dem deutschen System, wonach der Eigentiimer
einer Liegenschaft unabhingig vom Bestehen einer Forderung fiir sich selbst eine
Hypothek eintragen lassen kann (Eigentiimerhypothek), noch dem schweizerischen
System der festen Pfandstellen, demzufolge sich der Eigentlimer bestimmte Wert-
zonen fiir ein kiinftiges Pfandrecht offen halten kann.*** Das ungarische Recht folgt
dem System der beweglichen Rangstellen (mozgd ranghely rendszere; Vorriickungs-
system), d.h. das Erloschen eines Pfandrechts hat das Vorriicken der nachrangigen
Pfandrechte zur Folge. Dieses System wird durch die Moglichkeiten des Verfiigungs-
rechts und des Rangvorbehalts durch den Eigentiimer eingeschrinkt.

Gem. § 264 Abs. 2 BGB kann der Eigentiimer im Rang und in der Hohe des erlo-
schenen Pfandrechts gleichzeitig mit der Loschung eines Pfandrechts eine neue
Hypothek begriinden (Verfiigungsrecht; sog. forderungsentkleidete Eigentiimer-
hypothek; ranghellyel valo rendelkezés) oder den Rang der Eintragung sich fiir ein
Jahr vorbehalten (Rangvorbehalt; ranghely fenntartds) 3%

359 Anka in Anka/Gdrdos/Nemes, A zdlogjog kézikonyve, 161.

360 Nemes in Anka/Gdrdos/Nemes, A zélogjog kézikonyve 42.

361 Laut Auskunft der Rechtsabteilung des Bodenamtes Sopron sind solche Eintragungen EDV-
technisch nicht ausfiihrbar, weil die Software fiir das elektronisch gefiihrte Liegenschaftsregister
dazu keine Moglichkeit bietet. In der ungarischen Lehre und Rsp. wurde diese Problematik
bislang noch nicht behandelt.

362 Vgl. Kletecka in Rechberger/Kletecka (Hrsg.), Bodenrecht in Osterreich (2004) 277.

363 Anka in Anka/Gdrdos/Nemes, A zdlogjog kézikonyve, 154.
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Auf das Verfiigungsrecht und auf den Rangvorbehalt kann gegeniiber nachrangigen
Gldubigern wirksam verzichtet werden. Zu deren Gunsten eingetragene VerdufBerungs-
und Belastungsverbote sind aber nicht als Verzicht anzusehen(§ 36 LiegRG).**

Eine forderungsbekleidete Eigentiimerhypothek ist dem ungarischen Recht nicht
bekannt.3%

4 Besicherte Forderung

Durch das Pfandrecht konnen sowohl Geldforderungen (pénzkovetelés) als auch
nicht in Geld bestehende Forderungen besichert werden. Allerdings muss gem.
§ 251 Abs. 1 BGB die pfandrechtlich besicherte Forderung in Geld bestimmt oder
bestimmbar sein.*® Somit wird auch bei nicht in Geld bestehenden Forderungen
ihr Gelddquivalent und somit eine Geldforderung besichert. Kann die besicherte
Forderung zum Zeitpunkt des Abschlusses des Pfandbestellungsvertrags nicht be-
tragsmiBig bestimmt werden, so ist im Vertrag die Methode festzulegen, durch die
die Hohe der Forderung spitestens zum Zeitpunkt der Realisierung des Pfandrechts
durch den Hypothekargldubiger eindeutig feststellbar ist.**” Dieser Umstand ist bei
der Eintragung in das Liegenschaftsregister zu beriicksichtigen.

Das Pfandrecht bezieht sich auch auf das Zubehor der Forderung (kovetelés
tartozékai), so etwa Zinsen, Verzugszinsen, Verzugsgebiihren und Kosten der Gel-
tendmachung der Forderung samt gerichtlichen Verfahrenskosten (§ 251 Abs. 3 BGB).
Eine Nebengebiihrensicherung wird demnach durch das Pfandrecht ermoglicht.36
Nicht als Zubehor einer Forderung gilt jedoch die Vertragsstrafe.

Gem. § 251 Abs. 2 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. Als Folge des Spezialititsprinzips miissen
zum Zeitpunkt der Bestellung der Hypothek die Parteien, das Grundgeschéft und die
maximale Hohe der kiinftig entstehenden Forderung (§ 262 Abs. 3 BGB) feststehen >®

Unzuléssig ist die hypothekarische Besicherung von Naturalobligationen (§ 251
Abs. 1 S. 1 BGB). Da mit der Verjéhrung der besicherten Forderung auch das Pfand-
recht erlischt (§ 264 Abs. 1 BGB), kann der Pfandgldubiger nicht die Befriedigung
seiner verjdhrten Forderung aus der Hypothek verlangen (§ 324 BGB). Anderes gilt
fiir das Faustpfand: In diesem Fall hindert die Verjahrung nicht die Geltendmachung
des Befriedigungsrechts aus dem Pfandgegenstand (§ 324 Abs. 1 BGB Abs. 3).37

5 Gegenstand der Hypothek
a Hypothek am Alleineigentum

Die Begriindung einer Hypothek an einer Liegenschaft, die im Alleineigentum des
Pfandbestellers steht, ist der unproblematische Fall. Die Verpfindbarkeit des Ei-
gentums ist wesensméabBiger Bestandteil des Eigentumsrechts, wonach der Besit-
zer des Eigentumsrechts iiber die Sache frei verfiigen kann.

364 Anka in Anka/Gdrdos/Nemes, A zdlogjog kézikonyve, 157.
365 Nemes in Anka/Gdrdos/Nemes, A zdlogjog kézikonyve, 86.
366 Nemes in Anka/Gdrdos/Nemes, A zdlogjog kézikonyve, 22.
367 Nemes in Anka/Gdrdos/Nemes, A zdlogjog kézikonyve, 22.
368 Anka in Anka/Gdrdos/Nemes, A zdlogjog kézikonyve, 133.
369 Zdmbo, A zélogszerz6dés, 20.

370 Nemes in Anka/Gdrdos/Nemes, A zdlogjog kézikonyve, 26.
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Die Verkehrsfihigkeit (forgalomképesség) und damit auch die Verpfindbarkeit®”!
von Liegenschaften wird nur in sehr geringem Ausmaf beschrinkt: So qualifiziert
§ 173 BGB im staatlichen Eigentum stehende Sachen als verkehrsunfihig. Dabei
handelt es sich gem. § 172 BGB und nach dem Gesetz iiber die ortliche Selbstver-
waltung insb. um folgende Sachen:

¢ Bodenschitze;

e unterirdische Gewisser, natiirliche Wasserspeicher der unterirdischen Gewisser,
Fliisse und natiirliche Seen;

¢ verlassene Flussbette sowie im Fluss neu entstandene Inseln;

e Landstralen, Eisenbahnen, Wasserstraen und die dem landesweiten Verkehr
dienende offentliche Héfen und internationale Flughéfen;

o ortliche offentliche Strafen, Plidtze und Parkanlagen;
e gewisse kommunale Bauwerke.

Pfandbestellungsvertrige, die gegen ein solches gesetzliches Belastungsverbot ver-
stoBen, sind gem. § 114 Abs. 1 BGB nichtig.

Gem. § 95 Abs. 11.V.m. § 261 Abs. 3 BGB erstreckt sich die Hypothek auch auf jene
Gegenstinde, die erst nach der Begriindung der Hypothek Bestandteil der Liegen-
schaft werden. Zudem erstreckt sich die Hypothek auch auf den Zuwachs (§ 126 BGB)
der Liegenschaft, sofern der Zuwachs nicht als selbststindige Einheit i.S.d. LiegRG
zu qualifizieren ist. Gem. § 95 Abs. 2 BGB betrifft das Pfandrecht auch das Zubehor
der Liegenschaft. Allerdings kann der Pfandbestellungsvertrag auch anderes vorsehen.

Dem Prinzip superficies solo cedit entsprechend steht gem. § 97 Abs. 1 BGB das
Eigentumsrecht eines auf fremdem Grund errichteten Bauwerks dem Grund-
stiickseigentiimer zu, sofern nicht gesetzlich oder vertraglich von diesem Grundsatz
abgewichen wird. Somit erstreckt sich eine allenfalls bestellte Hypothek auch auf
diese Bauwerke.

Sind jedoch aufgrund einer vertraglichen Vereinbarung oder kraft Gesetzes (§ 97
Abs. 2 BGB) Grundeigentiimer und Gebédudeeigentiimer verschiedene Personen,
konnen das Grundeigentum und das Eigentum am Gebidude Gegenstand verschiede-
ner Hypotheken sein.’’

b Hypothek am Miteigentum

Gem. § 261 Abs. 3 BGB kann eine Hypothek nur fiir eine im Liegenschaftsregister
als selbststéindige Einheit registrierte Liegenschaft oder einen im Liegenschafts-
register registrierten Anteil an der Liegenschaft bestellt werden. Ein Eigentumsan-
teil ist als selbststidndige Einheit im Liegenschaftsregister zu registrieren, wenn die
Immobilie im Miteigentum (kozds tulajdon) mehrerer Personen steht und die Hypo-
thek fiir einen bestimmten Eigentumsanteil bestellt wurde.

Nicht gesondert verpfiandbar sind im Miteigentum der Wohnungseigentiimer stehen-
de Gebiudeteile, die zur gemeinsamen Nutzung gewidmet sind.’”

Erwirbt der Eigentiimer eines bereits verpfindeten Miteigentumsanteils weitere An-
teile der betreffenden Liegenschaft, erstreckt sich die Hypothek an den urspriinglich
verpfiandeten Liegenschaftsanteil nicht auf die weiteren Anteile. Im Pfandbestel-
lungsvertrag kann jedoch von dieser Regelung abgewichen werden.

371 Nemes in Anka/Gdrdos/Nemes, A zdlogjog kézikonyve, 32.
372 Nemes in Anka/Gdrdos/Nemes, A zdlogjog kézikonyve, 33.
373 Anka in Anka/Gdrdos/Nemes, A zdlogjog kézikonyve, 103.
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c Hypothek an Bestandrechten

Miet- und Pachtrechte (bérleti/haszonbérleti jog) konnen nicht durch eine Eintra-
gung in das Liegenschaftsregister verdinglicht werden. Das Vermogensverwaltungs-
recht iiber staatlichem Eigentum kommt der Pacht nahe, die Ubertragung bzw. Ver-
pfandung ist aber aufgrund der strengen gesetzlichen Regelung so gut wie ausge-
schlossen.’” Das Fruchtgenussrecht — wie das Gebrauchsrecht — ist nicht verkehrs-
fihig, d.h. nicht tibertragbar und verpfindbar.

Das stindige Gebrauchsrecht des Wohnungsgenossenschaftsmitglieds
(lakdsszovetkezeti tag dllando haszndlati joga) ist jedoch tibertragbar und somit verpfind-
bar. Dies hat u.U. auch bei Time-Sharing-Vertridgen®” 376 eine praktische Bedeutung, da
die betreffenden Wohnungen oftmals im Eigentum von Wohngenossenschaften stehen.?”
d Afterhypothek (aljelzdlogjog)

Die Begriindung einer Afterhypothek ist sowohl an der akzessorischen Hypothek
als auch am selbststindigen Pfandrecht moglich. Fiir die Eintragung einer After-
hypothek gelten die fiir die Hypothek zur Anwendung gelangenden Regeln entspre-
chend.

6 Entstehung und Arten von Hypotheken

Hypotheken und sonstige Pfandrechte konnen gem. § 254 Abs. 1 BGB aufgrund
folgender Rechtsakte entstehen:

e Vertrag;

o Gesetz;

gerichtliche oder sonstige behordliche Entscheidung.
a Vertragliche Hypothek
aa  Pfandbestellungsvertrag

Gem. § 254 Abs. 2 BGB ist der Pfandbestellungsvertrag (zdlogszerzddés) schriftlich
abzuschlieBen, andernfalls ist er gem. § 217 Abs. 1 BGB nicht giiltig zustande ge-
kommen und daher nichtig. Ublich ist der Abschluss des Pfandbestellungsvertrags
in Form eines Notariatsaktes, weil dadurch die Verwertung rascher durchgefiihrt
werden kann. Fiir die Begriindung von Pfandrechten an beweglichen Sachen und fiir
die Begriindung eines Vermogenspfandrechts ist die Form des Notariatsaktes zudem
zwingend >’

Inhaltlich muss der Pfandbestellungsvertrag zur Begriindung einer Hypothek fiir
seine Giiltigkeit folgende Mindestbestandteile aufweisen:

¢ Bezeichnung der Vertragsparteien (szerzddd felek neve, megnevezése);

¢ Bezeichnung der besicherten Forderung (biztositott kiovetelés megnevezése)
sowie ihrer Hohe (dsszeg) (bzw. die Methode zur Ermittlung der Hohe der
Forderung);

¢ Bezeichnung des Pfandgegenstandes (zdlogtdrgy megnevezése);

374 Zdmbo, A zdlogszerz6dés, 146.

375 Time-Sharing-Konstruktionen sind in Ungarn aus Sicht der Time-Sharing-Kaufer problematisch,
da ein derart begrenztes Nutzungsrecht nicht verbiicherbar ist. AuBerbiicherliche Time-Sharing-
Berechtigte konnen bei WeiterverduBerung des Time-Sharing-Objekts ihre Anspriiche gegen
gutgldubige Erwerber verlieren.

376 Auf diese ist das Wohnungsgenossenschaftsgesetz anzuwenden.

377 Zdmbo, A zdlogszerz6dés, 147.

378 Nemes in Anka/Gdrdos/Nemes, A zdlogjog kézikonyve, 47.



Pfandrecht 117

¢ Ausdruck des iibereinstimmenden Willens der Vertragsparteien, eine Hypothek
an der betreffenden Liegenschaft bestellen zu wollen.

Fiir bestimmte Arten von Hypotheken schreibt das BGB weitere inhaltliche Mindest-
erfordernisse vor:

Gem. § 48 der EVO-BGB?” kann — soweit vertraglich nicht abweichend vereinbart
— bei der Verpfindung einer Wohnzwecken dienenden Liegenschaft der Pfand-
schuldner im Falle der Realisierung des Pfandrechts die Verwertung der Liegenschaft
im gerdumten Zustand verlangen.

Bei einer Hochstbetragshypothek (keretbiztositéki jelzdlog) sind im Pfandbestel-
lungsvertrag das zu sichernde Schuldverhéltnis und der Hochstbetrag der Haftung
aus dem Pfandrecht festzulegen.

Diese inhaltlichen Mindesterfordernisse beziehen sich nur auf die Giiltigkeit des
Pfandbestellungsvertrags. Fiir die Eintragung der Hypothek in das Liegenschaftsre-
gister sind vielfach weitere Voraussetzungen erforderlich.

Wird der Pfandbestellungsvertrag in Form eines Notariatsakts abgeschlossen, sind
gem. § 129 NotG noch folgende weitere inhaltliche Bestandteile in den Notariats-
akt aufzunehmen:

¢ Ort, Jahr, Monat und Tag des Notariatsaktes;
¢ Name und Sitz des Notars (kozjegyzd neve, székhelye);

¢ Namen der Parteien sowie gegebenenfalls Identitéits- und Geschiftszeugen, der
Vertrauenspersonen und des Dolmetschers;

¢ Inhalt des Rechtsgeschiifts mit dem Verweis auf eine eventuelle Bevollméch-
tigung (meghatalmazds), sofern er der Notariatsurkunde nicht beigeschlossen
wurde;

e Hinweis auf die Verlesung der Notariatsurkunde bzw. Hinweis auf ein Ersatz-
verfahren sowie die Erkldrungen der Parteien, dass die Notariatsurkunde mit
ihrem Willen iibereinstimmt;

¢ Unterschriften der Parteien (felek aldirdsa) sowie gegebenenfalls der Identitéts-
und Geschiftszeugen, der Vertrauensperson und des Dolmetschers;

e Unterschrift und Siegel des Notars (kozjegyzd aldirdsa és bélyegzdje).

Fehlt einer dieser zwingend erforderlichen Bestandteile, verliert die Urkunde gem.
§ 131 NotG ihren 6ffentlichen Charakter und damit ihre erhohte Bestandskraft.

Weiters sind die Adressen der Parteien, der Identitdts- und Geschéftszeugen, der
Vertrauensperson und des Dolmetschers aufzunehmen sowie die Tatsache, dass sich
der Notar iiber diese Daten vergewissert hat. Das Fehlen dieser Daten ldsst jedoch
den offentlichen Charakter der Urkunde unberiihrt (§§ 130 und 131 NotG).

Der bedeutendste Vorteil des Notariatsakts liegt darin, dass er ohne gesondertes
gerichtliches Verfahren und ohne Urteil mit einer Vollstreckbarkeitsklausel ver-
sehen werden kann, wenn die Leistungsfrist fruchtlos verstrichen ist und die in der
Urkunde genannte Forderung gerichtlich vollstreckbar ist (§ 21 i.V.m. § 22 lit. ¢ EO).
Dieses Institut erlangte im Kreditwesen enorme Bedeutung, da ordentliche Gerichts-
verfahren zur Erlangung von vollstreckbaren Urteilen in der Regel 5 bis 7 Jahre

379 Verordnung Nr. 11/1960 iiber die Einfiihrung des Biirgerlichen Gesetzbuchs der Ungarischen
Republik.
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dauern. Fiir die unmittelbare Vollstreckbarkeit reicht ein einseitiges notarielles Schuld-
anerkenntnis, in welchem der Kreditnehmer den (Kredit bzw.) den Pfandvertrag vor
einem Notar einseitig bekriftigt. Im Kreditwesen ist es allgemein {iiblich, dass die
finanzierende Bank das Vorliegen eines vollstreckbaren Notariatsaktes als Zuzéh-
lungsbedingung festlegt. Der Notariatsakt kann gem. § 21 Abs. 1 EO mit einer Voll-
streckbarkeitsklausel (végrehajtdsi zdradék) versehen werden, wenn er neben den
oben angefiihrten folgenden Elemente beinhaltet:

¢ die auf die Bestellung einer Hypothek gerichtete Verpflichtungsiibernahme des
Pfandschuldners;

¢ Namen des Pfandschuldners und des Pfandglidubigers;

¢ die Bestimmung des Pfandgegenstandes, dic Hohe der besicherten Forderung
und der Rechtstitel der Verpflichtung;

e Art und Zeitpunkt der Filligkeit (lejdrat) der Hypothek.

Ist die Geltendmachung des Befriedigungsrechts durch den Hypothekargldubiger
bedingt oder befristet, so ist der Eintritt der Bedingung bzw. Befristung ebenfalls
durch eine 6ffentliche Urkunde nachzuweisen (§ 21 Abs. 2 EO). Die Praxis jedoch
begniigt sich mit der einseitigen notariell beurkundeten Erkldrung des Hypothekar-
glidubigers, dass die Bedingung bzw. Befristung eingetreten ist. Ist die Leistungsfrist
jedoch bereits abgelaufen, so ist bei Gericht gem. § 22 lit. ¢ EO oder beim zustén-
digen Notar die Vollstreckbarkeitsklausel zu beantragen.

bb  Eintragung ins Liegenschaftsregister

Gem. § 262 Abs. 1 BGB ist zur Bestellung einer Hypothek neben dem schriftlich
abgefassten Pfandbestellungsvertrag auch die Eintragung der Hypothek in das Ei-
gentumsblatt (fulajdoni lap) des Liegenschaftsregisters erforderlich. Gem. § 3
LiegRG entsteht eine Hypothek durch eine auf einer Urkunde beruhenden Eintragung.
Die Eintragung in das Liegenschaftsregister wirkt konstitutiv und ex nunc. Der
Zeitpunkt der Entstehung des Rechts ist das Einlangen des Antrags samt der zugrun-
de liegenden Urkunde beim Bodenamt.*°

b Gesetzliche Hypothek

§ 254 Abs. 1 BGB ermoglicht die Entstehung einer Hypothek aufgrund einer
Rechtsvorschrift. Unter dem Begriff Rechtsvorschrift ist gem. § 685 lit. a BGB ein
Gesetz, eine Regierungsverordnung oder eine aufgrund einer gesetzlichen Erméch-
tigung erlassene Verordnung einer Einheit der Selbstverwaltung zu verstehen.

Gesetzliche Pfandrechte (torvényes zdlogjog) betreffen zumeist bewegliche Sachen.
So gebiihren etwa ein gesetzliches Pfandrecht zur Sicherung ihrer Forderungen z.B. dem
Werkunternehmer an den ihm vom Werkbesteller iibergebenen Vermogensgegen-
stinden (§ 397 Abs. 2 BGB), dem Vermieter an den in das Mietobjekt eingebrach-
ten Sachen des Mieters (§ 429 Abs. 1 BGB) oder dem Frachtfiihrer an den durch
die Frachttiitigkeit in seinen Besitz gelangten Gegenstinden (§ 499 Abs. 2 BGB).

Nur ausnahmsweise bestehen Rechtsvorschriften, die die Entstehung einer gesetzli-
chen Hypothek (jogszabdlyon alapulo zdlogjog) anordnen.

§ 67 Abs. 4 des Gesetzes Nr. LXIV/2001 iiber den Schutz des kulturellen Erbes
(torvény a kultiirdlis orokség védelmérdl) bestimmt, dass zur Sicherung von Forde-
rungen, die in Bescheiden iiber den Schutz des kulturellen Erbes begriindet sind,

380 Anka in Anka/Gdrdos/Nemes, A zélogjog kézikonyve, 47.
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zugunsten des Staates an der zum kulturellen Erbe gehorenden Sache ein Register-
pfandrecht samt VerduBerungs- und Belastungsverbot besteht.

Gem. § 62 des Gesetzes iiber die Ungarische Nationalbank kommt der Ungarischen
Nationalbank fiir Forderungen, die sie im Zuge der Erledigung ihrer Aufgaben als
Notenbank erwirbt, am Vermogen ihres Schuldners ein gesetzliches Pfandrecht zu.*!
Die Nationalbank kann ihre mit gesetzlichen Pfandrechten besicherten Forderungen
auch ohne ein gerichtliches Verfahren auf der fiir sie am giinstigsten erscheinenden
Weise aus den Pfandgegenstinden befriedigen. Die Bestimmungen des Konkursge-
setzes iiber die Einschrinkung der unmittelbaren Geltendmachung der Sicherheiten
sind auf diese Pfandrechte nicht anzuwenden.

Von groflerer praktischer Relevanz ist die sog. Steuerhypothek gem. § 155 Abs. 4
StO32 zugunsten der Steuerbehorde. Die Steuerhypothek hat das Bodenamt aufgrund
eines Bescheids der Steuerbehorde in das Liegenschaftsregister einzutragen. Gem.
§ 155 Abs. 4 i.V.m. Abs. 1 StO kann die Exekution in eine Liegenschaft angeordnet
werden, wenn die Steuerschuld 500.000 HUF iibersteigt oder die Exekution in eine
bewegliche Sache nicht erfolgreich war.

c Verwaltungsbehordliche Hypothek

Eine verwaltungsbehordliche Hypothek (hatosdgi hatdrozaton alapuld jelzdlogjog)
entsteht, wenn eine Behorde (hatdsdg) aufgrund einer Rechtsvorschrift ermichtigt
ist, beim Bodenamt die Eintragung einer Hypothek zur Sicherung von Forderungen
der offentlichen Hand zu beantragen. Bei der Ersatzvornahme vollstreckbarer
Verpflichtungen des offentlichen Baurechts kann die Baubehorde bis zum Betrag
der Kosten der Ersatzvornahme gem. § 47 Abs. 4 des Gesetzes Nr. LXXVII/1997
iiber die Gestaltung und den Schutz der bebauten Umwelt (torvény az épitett
kornyezet alakitdsdrol és védelmérdl) ein Pfandrecht an der betroffenen Liegenschaft
im Liegenschaftsregister eintragen lassen.

7 Sonderformen
a Selbststindiges Pfandrecht (6nallé zalogjog)
aa Wesen

Gem. § 269 Abs. 1 BGB kann ein Pfandrecht auch unabhiingig von einer bestimmten
zugrunde liegenden Forderung begriindet werden. Es handelt sich dabei um ein
selbststindiges, nicht-akzessorisches Pfandrecht. Das Wesen des selbststidndigen
Pfandrechts besteht darin, dass es nicht zur Sicherung einer bestimmten Forderung,
sondern zur Sicherung eines im Pfandbestellungsvertrag bestimmten Betrages am
Pfandgegenstand bestellt wird.®* Grundsitzlich sind auch auf das selbststindige
Pfandrecht die allgemeinen Bestimmungen zum Pfandrecht (§§ 251 bis 268 BGB)
anwendbar. Nicht anwendbar sind jedoch die Bestimmungen, die das Akzessorie-
titsprinzip zum Ausdruck bringen, und zwar diejenigen Bestimmungen, die sich auf
gesicherte Forderungen beziehen, welche die gemeinsame Ubertragung der Forderung
mit der akzessorischen Hypothek und die Geltendmachung von Einwendungen und
Einreden gegen die Ubertragung der Hypothek regeln oder die sich auf das Erléschen
der Hypothek aufgrund des Erloschens der Forderung beziehen %+ 35

381 Gesetz Nr. LVIII/2001 iiber die Ungarische Nationalbank.

382 Gesetz Nr. XCII/2003 iiber die Ordnung der Steuerzahlung (t6rvény az ad6zds rendjérdl).
383 Nemes in Anka/Gdrdos/Nemes, A zélogjog kézikonyve, 362.

384 Nemes in Anka/Gdrdos/Nemes, A zdlogjog kézikonyve, 363.

385 Zdmba, A zdlogszerzddés, 152.
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bb  Der besicherte Betrag

Ausgehend vom Verwertungscharakter des Pfandrechts sowie vom Fehlen des Er-
fordernisses einer zu sichernden Forderung muss gem. § 269 Abs. 1 BGB im Pfand-
bestellungsvertrag festgelegt werden, in welchem Umfang und bis zu welcher Hohe
der Hypothekargldubiger sein Befriedigungsrecht ausiiben kann.

Hinsichtlich der Besicherung von Zinsen (kamat) ist zwischen den sog. Geschafts-
zinsen und den sog. Verzugszinsen zu unterscheiden. Geschiftszinsen stellen eine
Nebenforderung zur Geldforderung oder zu anderen Verpflichtungen dar. Gem. den
§§ 200 Abs. 1 und 232 Abs. 1 BGB ist es zulédssig, im Pfandbestellungsvertrag
neben dem besicherten Betrag einen Zinssatz festzulegen, der ebenfalls durch das
Pfandrecht besichert werden soll.®¢ Ohne ausdriickliche Vereinbarung im Pfandbe-
stellungsvertrag werden die Geschéftszinsen nicht besichert.

Da ein selbststindiges Pfandrecht nicht mit konkreten Erfiillungspflichten des Pfand-
schuldners aus einem zugrunde liegenden Vertrag verbunden ist, ist es unerheblich,
wenn der Schuldner bei der Erfiillung der Forderung, die Anlass zur Begriindung
einer nicht akzessorischen Hypothek war, in Verzug gerit.

cc  Kiindigung und Filligkeit

Da das selbststindige Pfandrecht unabhiingig von einer Forderung besteht, ist gem.
§ 269 Abs. 2 BGB fiir die Ausiibung des Befriedigungsrechts durch den Hypothe-
kargldubiger die Kiindigung (felmondds) des Pfandrechtsverhiltnisses erforderlich.
Die Kiindigungsfrist kann von den Parteien im Vertrag frei bestimmt werden. Auch
die Vereinbarung einer fristlosen Kiindigung ist moglich. Enthélt der Pfandbestel-
lungsvertrag keine Vereinbarungen iiber die Kiindigungsfrist, so betrdgt sie gem.
§ 269 Abs. 2 S. 2 BGB sechs Monate.

Zur Beendigung des Pfandrechtsverhiltnisses konnen die Parteien auch eine Frist
oder eine auflosende Bedingung vereinbaren.®

dd  Ubertragung des selbststindigen Pfandrechts (az ondllé zdlogjog dtruhdzdsa)

Als selbststindiges Rechtsverhiltnis ist das selbststindige Pfandrecht gem. § 269
Abs. 3 BGB an einen Dritten iibertragbhar. Der Pfandschuldner kann seine Rechte
und Einwendungen, die aus dem, dem selbststindigen Pfandrecht zugrunde liegen-
den Rechtsgeschift resultieren, jedoch nur dann gegen den unmittelbaren Erwerber
des selbststindigen Pfandrechts oder dessen Rechtsnachfolger geltend machen, wenn
dieser das selbststindige Pfandrecht unentgeltlich erworben hat oder beim Erwerb
das Rechtsgeschift, das Grundlage fiir das selbststindige Pfandrecht war, kannte.

Ein weiteres Werkzeug zur Verbesserung der Verkehrsfihigkeit, ndmlich die Mog-
lichkeit der Verbriefung des selbststindigen Pfandrechts (vgl. Grundschuldbrief nach
deutschem Recht), hat der ungarische Gesetzgeber nicht eingefiihrt. Es gibt allerdings
eine lebhafte rechtspolitische Diskussion dariiber.

Moglich ist jedoch, dass bei der Bestellung die Pfandbestellungsurkunde als Quasi-
Wertpapier errichtet wird, d.h. dass gemidl dem Pfandvertrag das Pfandrecht nur
mittels der Originalurkunde iibertragen werden kann bzw. dass die Tilgung der ur-
spriinglich besicherten Forderung und die Geltendmachung des Pfandrechts auf der
Urkunde verzeichnet bzw. gefiihrt werden miissen .8

386 Zdmbo, A zdlogszerzodés, 154.
387 Nemes in Anka/Gdrdos/Nemes, A zdlogjog kézikonyve, 363.
388 Zdmbo, A zalogszerzodés, 156.
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b Hochstbetragshypothek (keretbiztositéki jelzdalog)

Gem. § 263 Abs. 1 BGB konnen durch ein Pfandrecht bis zur vereinbarten Hohe
auch Forderungen besichert werden, die dem Pfandgldubiger dem Schuldner ge-
geniiber aus einem bestimmten Dauerschuldverhiltnis (zartds kotelmi jogviszony)
entstehen oder entstehen konnen. Die Bestimmung des zugrunde liegenden Dauer-
schuldverhiltnisses sowie des Hochstbetrags ist fiir die Eintragung der Hypothek in
das Liegenschaftsregister erforderlich. Fiir die Begriindung einer Hochstbetragshy-
pothek ist es jedoch nicht erforderlich, dass die zu besichernde Forderung bereits
entstanden ist. Da die Hochstbetragshypothek nach der ungarischen Konzeption mit
einem bestimmten Dauerschuldverhiltnis verkniipft ist, kann dadurch keine betrags-
miflig genau bestimmte einzelne Forderung besichert werden.

Somit kann das Pfandrecht als elastisches Instrumentarium zur Besicherung von
Kontokorrentkrediten und revolvierenden Krediten vereinbart werden.

Wird eine Forderung aus einem mit Hochstbetraghypothek besicherten Rechtsver-
hiltnis zediert, verliert sie ihre hypothekarische Besicherung, da die Hochstbetrag-
hypothek nicht zu der Forderung, sondern zum Grundverhiltnis akzessorisch ist.
Wird aber eine Forderung aus einem bereits erloschenem Grundverhiltnis (z.B. aus
einem erloschenen Kontokorrentverhiltnis) iibertragen, so geht sie gemeinsam mit
dem Pfandrecht in Form einer Festbetragshypothek auf den Neugldubiger iiber.’%

c Simultanhypothek (egyetemleges zdlogjog)

Gem. § 253 BGB kann eine Forderung auch durch ein Pfandrecht an mehreren
Pfandgegenstinden besichert werden. Soweit die Pfandgegenstéinde Liegenschaften
sind, handelt es sich nach Osterreichischem Verstidndnis um eine Simultanhypothek.
Die Liegenschaften konnen unterschiedliche Eigentiimer haben. Eine solche Simul-
tanhypothek kann durch Parteienvereinbarung oder Anderung der verpfindeten Lie-
genschaft — etwa durch eine Liegenschaftsteilung — zustande kommen. Grundsitzlich
dient jede Immobilie zur Sicherung der gesamten Forderung. Jede Liegenschaft
haftet somit — ebenso wie nach der dsterreichischen Rechtslage (§ 15 6GBG) — fiir
die Forderung ungeteilt. Im Falle der Realisierung kann der Pfandgldubiger grund-
sétzlich frei wihlen, welche der Liegenschaften er verwerten mochte. Gerichtsvoll-
strecker bzw. Gericht entscheiden jedoch, ob wirklich alle Liegenschaften fiir die
Befriedigung der betriebenen Forderung gepfindet bzw. verwertet werden miissen.
So ist es zulidssig, sowohl eine der Liegenschaften, mehrere oder auch séamtliche von
der Simultanhypothek betroffenen Liegenschaften verwerten zu lassen. Von dieser
Regelung kann jedoch mittels Parteiendisposition abgewichen werden. Die Liegen-
schaften werden immer einzeln versteigert.

Fiir die Nachhypothekare kann diese Regelung allerdings die Unsicherheit mit sich
bringen, dass nicht von vornherein feststeht, ob und wie weit sich der Simultanglédu-
biger gerade aus jener Liegenschaft befriedigen will, die auch dem Nachhypothekar
zur Sicherheit dient.>

Befinden sich die Pfandgegenstinde im Miteigentum verschiedener Pfandbesteller,
haftet gem. § 253 Abs. 2 BGB jeder Eigentiimer anteilig, im Verhiltnis der Werte
der Anteile, fiir die Befriedigung der besicherten Forderung. Miteigentiimer, die bei
der Realisierung des Pfandrechts iiber ihren Anteil hinaus in Anspruch genommen
wurden, kénnen von den iibrigen Miteigentiimern Regress fordern. Auch diese Re-
gelung kann durch Parteiendisposition abgedndert werden.

389 BH 2005. 152.
390 Vgl. Koziol/Welser, Biirgerliches Recht'® I (2006) 396 f.
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Gem. § 19 VO-LiegRG ist bei der Eintragung der Pfandrechte auf die Tatsache der
Simultanhypothek bzw. auf die Gesamthaftung der Pfandsachen hinzuweisen.

8  Schutz der Hypothek

Gem. § 261 Abs. 1 BGB ist der Pfandschuldner verpflichtet, fiir die Unversehrtheit
des Pfandgegenstands Sorge zu tragen. Wird die Unversehrtheit des Pfandgegen-
standes gefidhrdet, kann der Pfandgldubiger — dhnlich der Devastationsklage in
Osterreich — ein Verbot der gefihrdenden Handlungen und die Anordnung der
zur Gefahrenabwehr notwendigen MaBnahmen fordern.*!

Gem. § 261 Abs. 2 BGB steht dem Pfandgldubiger im Falle der Gefidhrdung des
Pfandgegenstandes die Bestellung einer entsprechenden Sicherheitsleistung zu. Wird die
Sicherheit nicht bestellt, kann er die vorzeitige Realisierung des Pfandrechts verlangen.

Im Falle des Untergangs oder einer Wertminderung des Pfandgegenstandes kann
der Pfandgldubiger gem. § 260 Abs. 1 BGB die Bestellung eines neuen Pfandge-
genstandes oder eine der Wertminderung entsprechende weitere Deckung verlangen.
Dies gilt allerdings nur dann, wenn fiir den Untergang bzw. fiir die Wertminderung
der Eigentiimer des Pfandgegenstandes verantwortlich ist.

9 Verwertung von verpfindeten Liegenschaften
in der Zwangsvollstreckung

a Allgemeines

In Ungarn sind zwei Arten der Zwangsvollstreckung vorgesehen: die sog. Gesamt-
vollstreckung (Generalexekution) fiir die Verwertung von Liegenschaften nach dem
KG (s. unten IV.A.10) und die Einzelzwangsvollstreckung (Spezialexekution) nach
der EO. Hinsichtlich der Einzelzwangsvollstreckung wird zwischen zwei Arten von
Verfahren unterschieden:

¢ gerichtliche Zwangsvollstreckung (birdsagi végrehajtas);

e verwaltungsrechtliche Vollstreckung (Verwaltungsvollstreckung, kozigazgatdsi
végrehajtds), durch Verwaltungsbehorden (Steueramt, Sozialversicherung,
Zollamt).

In weiterer Folge soll nur die gerichtliche Zwangsvollstreckung behandelt werden.
Gem. § 9 EO sind auf das Verfahren subsidiir die Bestimmungen der ZPO betreffend
das auBerstreitige Verfahren anzuwenden.

Das Problem der gerichtlichen Zwangsvollstreckung liegt in Ungarn in der unange-
messen langen Verfahrensdauer, aufgrund derer sogar mitunter ein Wertverlust der
verpfiandeten Liegenschaft eintreten kann, wenn dadurch die Verwaltung und In-
standhaltung der Liegenschaft unzureichend erfolgt.

b Zulissigkeit der gerichtlichen Verwertung

Alle Liegenschaften, die sich im Eigentum des Schuldners befinden, konnen ohne
Riicksicht auf ihre Nutzung und die auf ihr bestehenden Rechte oder Verbote einer
gerichtlichen Zwangsvollstreckung unterworfen werden (§ 136 Abs. 1 EO). Somit
sind auch Liegenschaften, die mit einem VerduBerungs- und Belastungsverbot be-
lastet sind, einer gerichtlichen Vollstreckung zugénglich.

391 Nemes in Anka/Gdrdos/Nemes, A zdlogjog kézikonyve, 96.
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Von der gerichtlichen Zwangsvollstreckung sind jedoch jene Liegenschaften ausge-
nommen, die gem. § 173 Abs. 1 BGB verkehrsunfihig sind. Es handelt sich dabei
um im staatlichen Eigentum oder im sog. Stammeigentum der Gemeinden stehende
Liegenschaften, deren VerduBerung kraft Gesetzes unzuldssig ist. Liegenschaften,
die im Zuge eines Konkursverfahrens nicht als Bestandteil der Masse angesehen
werden konnen, sind gem. § 136 Abs. 3 EO einer Exekution ebenfalls nicht zugénglich.

c Exekutionstitel
aa Allgemeines

Fiir die gerichtliche Vollstreckung ist die Vorlage eines Exekutionstitels erforderlich.
Sie kann gem. den §§ 11 f. EO nur aufgrund eines schriftlichen Antrags des be-
treibenden Gldubigers samt einer der folgenden vollstreckbaren Urkunden
(végrehajthaté okirat) angeordnet werden:

e gem.§§ 15 ff. EO vom erstinstanzlichen Gericht ausgestelltes Vollstreckungsblatt
(végrehajtdsi lap);

¢ vom Offentlichen Notar errichtete Urkunde, die vom selben Notar mit einer Voll-
streckbarkeitsklausel (végrehajtdsi zdradék) versehen wurde (§§ 23/C EO);

» gerichtliche Anordnung der Einzelvollstreckung (Pfindungs- bzw. Uberwei-
sungsbeschluss des Gerichts gem. § 24 EO, wenn die Forderung ausschlielich
aus dem Arbeitslohn des Schuldners zu befriedigen ist);

¢ Bescheid des Gerichts iiber die Verhingung von Geldstrafen oder auch iiber
Prozesskosten.

Da in der Praxis nur das Vollstreckungsblatt®*> und die mit einer Vollstreckbarkeits-
klausel versehene Urkunde fiir den Hypothekargldubiger bedeutsam sind, wird im
Folgenden nur auf diese beiden Exekutionstitel eingegangen.

bb  Allgemeine Voraussetzungen der Vollstreckung

Eine vollstreckbare Urkunde (Vollstreckungsblatt oder eine mit einer Vollstreckungs-
klausel versehene Urkunde) ist dann gem. § 13 Abs. 1 EO auszustellen, wenn fol-
gende Voraussetzungen kumulativ gegeben sind:

¢ Die Entscheidung muss eine Verpflichtung (Verurteilung) beinhalten (Leistungs-
titel). Im Fall einer Hypothekarklage wird der Hypothekarschuldner verpflichtet,
die Ausiibung des dem Hypothekargldubiger zustehenden Verwertungsrechts zu
dulden. Auf Basis einer Gestaltungs- oder Feststellungsentscheidung darf kein
Vollstreckungsblatt ausgestellt werden.

¢ Die Entscheidung muss rechtskriftig oder jedenfalls vorldufig vollstreckbar sein.
Eine Entscheidung ist rechtskréftig, wenn sie durch ein ordentliches Rechtsmittel
nicht mehr angefochten werden kann. Die gerichtliche Revision und die Wieder-
aufnahmsklage stehen der Rechtskraft der Entscheidung jedoch nicht entgegen.

¢ Die Leistungsfrist nach der gerichtlichen Entscheidung muss verstrichen sein.’*

cc Vollstreckungsblatt (§§ 16 bis 19 EO)

Das Vollstreckungsblatt hat das Gericht erster Instanz in folgenden Féllen aus-
zufertigen:

e aufgrund eines Gerichtsurteils (birdsagi hatdrozat);

392 Das Vollstreckungsblatt entspricht in Osterreich der Vollstreckbarkeitserklirung.

393 Die Leistungsfrist betridgt grundsitzlich 15 Tage (§ 217 Abs. 1 ZPO). Das Gericht kann aber
auch eine kiirzere oder lingere Leistungsfrist festsetzen, wenn sich dies aus billigem Ermessen
oder Riicksicht auf den Charakter der Verpflichtung als begriindet erweist.
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e aufgrund eines vom Gericht genehmigten (pritorischen) Vergleichs (egyezség);

e aufgrund eines von einem Notar gefassten Beschlusses oder genehmigten Ver-
gleichs;

e aufgrund eines auslindischen Gerichtsbeschlusses™*;

e aufgrund eines in- und ausldndischen schiedsgerichtlichen Beschlusses oder
Vergleichs.

dd Vollstreckbarkeitsklausel

Der die Urkunde errichtende 6ffentliche Notar versieht gem § 23/C EO den Notariats-
akt mit einem Vollstreckbarkeitsklausel, wenn er:

e eine Verpflichtung zur einer Leistung oder Gegenleistung,

¢ den Namen der Gldubigers und des Schuldners,

e den Gegenstand, den Umfang, den Rechtstitel der Leistung und
e die Art und Frist der Leistung enthilt.

d Pfindung von Liegenschaften (ingatlan lefoglaldsa)

Der Gerichtsvollzieher hat nach Zustellung des Exekutionstitels die Pfindung der
Liegenschaft vorzunehmen. Zu diesem Zweck ersucht er das Bodenamt um die
Eintragung des Vollstreckungsrechts (Exekutionsrechts) in das Liegenschafts-
register. Die Eintragung des Vollstreckungsrechts kann nur der Gerichtsvollzieher
veranlassen.>”

Die Rechtswirkungen der Pfindung der Liegenschaft liegen vor allem darin, dass
Rechte an der gepfindeten Liegenschaft nur unter der Voraussetzung erworben wer-
den konnen, dass das Vollstreckungsrecht nicht verletzt und der Vollstreckungszweck
nicht vereitelt wird.

e Verwertung von Liegenschaften (ingatlan értékesitése)

Der Gerichtsvollzieher hat gem. § 139 Abs. 1 EO die gepfindete Liegenschaft zu
verwerten, wenn die Einbringung der Forderung gem. § 7 Abs. 2 2. Satz i.V.m. § 139
Abs. 1 EO innerhalb einer angemessen Zeit auf andere Weise unmoglich ist und
wenn seit der Zustellung des Bescheids tiber die Eintragung des Vollstreckungsrechts
an den Gerichtsvollzieher eine Frist von 45 Tagen verstrichen ist.

Die Verwertung einer verpfindeten Immobilie erfolgt grundsitzlich im Wege der
offentlichen Versteigerung (§ 141 Abs. 1 EO). Mit Zustimmung der Parteien er-
moglicht die EO jedoch auch andere Verfahrensweisen, wie etwa den Verkauf au-
Berhalb der Versteigerung (kozds értékesités) gem. § 157 Abs. 1 EO*® bzw. die

394 Gem.den §§ 70 — 74 IPRG (Gesetzesverordnung Nr. 13/1979 iiber das internationale Privatrecht)
und den §§ 205 — 210 EO setzt die gerichtliche Vollstreckung einer ausldndischen Gerichts-
oder Schiedsgerichtsentscheidung die Anerkennung und Vollstreckbarkeit der Entscheidung nach
ungarischem Recht voraus. Seit dem Beitritt Ungarns zur Europdischen Union am 1. 5. 2004 sind
im Rahmen der justiziellen Zusammenarbeit die einschlidgigen Verordnungen iiber die Voll-
streckung von Entscheidungen in anderen Mitgliedsstaaten anzuwenden (z.B. das EuGVVO).

395 Hegyi-Sziics in Booc/Hegyi/Sdndor/Sziics/Torok, Kovetelés érvényesités, 324.

396 Der Gerichtsvollzieher kann auf Antrag der Parteien die Liegenschaft an eine vom Schuldner
und vom betreibenden Glaubiger gemeinsam bestimmte Person zu einem von ihnen festgelegten
Schitzwert auBerhalb der Versteigerung (jedoch mit Zuschlagswirkung) verkaufen. Auf diese
Weise kann hdufig ein hoherer Verwertungserlos erzielt und somit das Verfahren beschleunigt
werden. Wenn Dritte iiber Rechte an der Immobilie verfiigen, die im Immobilienregister einge-
tragen sind, bedarf der Verkauf der Liegenschaft auch deren Zustimmung (§ 157 Abs. 2 EO).
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P

Ubernahme durch den betreibenden Glaubiger (dtvétel az drverést kérd dltal)
gem. § 158 Abs. EO.3’

Gem. § 257 Abs. 1 und 2 BGB ist dariiber hinaus die Vereinbarung einer aulerge-
richtlichen Pfandverwertung durch den Hypothekargldaubiger zuléssig, wenn dieser
ein Kreditinstitut ist, ein Mindestverkaufspreis bzw. dessen Berechnungsart — fiir
den Fall der Pfandreife — vereinbart und eine Frist festgelegt wurde, innerhalb derer
die auBlergerichtliche Pfandverwertung zu erfolgen hat. Wegen der langwierigen und
kostspieligen Exekutionen und Liquidationsverfahren behielten sich in der Regel die
Banken das Recht der auBergerichtlichen Pfandverwertung vor, welche von dazu
befugten Versteigerungsunternehmen vorgenommen wurde. Wohnliegenschaften kon-
nen jedoch seit dem 14. 4. 2010 aufBerhalb der gerichtlichen Vollstreckung nur iiber
die sog. ,.Elektronische Versteigerungsfliche® der Finanziimter versteigert werden.
(§ 8/A der Regierungs-VO Nr. 12/2003 vom 30. 1. 2003 iiber die Vorschriften
zur auflergerichtlichen Verwertung von Pfandgegenstinden, kormdnyrendelet a
zdlogtdrgyak birosdgi végrehajtdson kiviili értékesitésének szabdlyairdl).

In weiterer Folge soll das éffentliche Versteigerungsverfahren (drverés) beschrieben
werden:

Die Parteien werden vom Gerichtsvollstrecker zunichst iiber die gepfindeten Ver-
mogenswerte und iiber deren Schitzwert informiert. Im Normalfall werden keine
Immobilienschédtzungen durchgefiihrt, es werden vielmehr die zur Steuererhebung
evidierten Daten herangezogen, die jedoch in der Regel stark vom Verkehrswert
abweichen. Ist der so ermittelte Schiitzwert weit tiberhoht und unterlédsst der Glaubiger
die Beantragung einer profesionellen gerichtlichen Schitzung, so kann dies schwer-
wiegende Folgen haben, da der Wert nach Ablauf der Rechtsmittelfrist nicht gedndert
werden kann. Wenn auch die Herabsetzung des Mindestpreises auf 70 % bzw. 50 %
keinen Versteigerungserfolg bringen, ist die Liegenschaft de facto nicht verwertbar.

Die offentliche Versteigerung ist gem. § 143 EO durch eine Versteigerungsanzeige
(drverési hirdetmény) sowohl als Anschlag als auch in einer Ediktsdatei bekannt zu
machen. Die Bekanntmachung ist in das Liegenschaftsregister einzutragen und
gem. § 145 EO an den Amtstafeln des zusténdigen Gerichts, des zustidndigen Spren-
gelbodenamts und des zustdndigen Biirgermeisteramts auszuhéngen.

Die Liegenschaft ist gem. § 141 Abs. 2 EO grundsitzlich im gerdumten (,,bezugs-
fertigen) Zustand zu versteigern. Davon kann in Fillen, in denen die Liegenschaft
von Mietern®*®, Miteigentiimern®”, Fruchtgenussberechtigten bewohnt wird, sowie
bei Zustimmung der Gldubiger abgewichen werden.

397 Die Ubernahme um die Hilfte des Schétzwertes ist zulissig, wenn auch der zweite Versteigerungs-
versuch erfolglos geblieben ist. Bei Ubernahme durch einen Gliubiger ist die Aufrechnung mit
der eigenen Forderung moglich. Sind mehrere Gldubiger mit hohen Forderungen an einer
Ubernahme interessiert ist also Vorsicht geboten: Durch die Aufrechung mit der Forderung
durch einen iibernehmenden nachrangigen (sogar unbesicherten) Gldubiger kann selbst der
Pfandrechtsgldubiger leer ausgehen.

398 Der Mietvertrag muss vor der Einleitung des Vollstreckungsverfahrens giiltig zustande gekommen
sein. Der Mietvertrag darf nicht entgegen einer Vereinbarung zwischen Schuldner und be-
treibendem Gldubiger, wonach die Liegenschaft im gerdumten Zustand zu verwerten ist, ge-
schlossen worden sein.

399 Dies gilt nur, wenn das Miteigentum ungeteilt ist (bei Ehegatten) und die Liegenschaft vom
nicht haftenden Miteigentiimer bewohnt wird.
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Die Teilnahme an der 6ffentlichen Versteigerung setzt gem. § 146 EO den Erlag des
Vadiums (eldleg) in der Hohe eines Zehntels des Schitzwerts voraus. Dieser Betrag
ist dem Gerichtsvollzieher in bar auszuhidndigen oder zu iiberweisen*®.

Ist der Eigentumserwerb eines Interessenten an eine verwaltungsbehordliche Geneh-
migung gebunden, so hat er vor der Versteigerung das Vorliegen der Genehmigung
zu beweisen (§ 146 Abs. 2 EO).

Nach Veroffentlichung in der Ediktsdatei beginnt ein elektronisches Bieterverfahren*',
das aber durch Versteigerung vor dem Gerichtsvollzieher abgeschlossen wird. Mindes-
tens 60 Tage nach Verdffentlichung besteht fiir registrierte Bieter die Moglichkeit, auf
elektronischem Wege Angebote zu legen. Wie in der nachfolgenden Versteigerung ist
ein Vadium von 10 % des Schitzwertes zu erlegen. Die Angebote miissen 50 % (bzw.
bei Wohnliegenschaften 70 %) des Schitzwertes ibersteigen. In der Datei wird jeweils das
hochste abgegebene und giiltige Gebot angezeigt. Dieses Verfahren wird automatisch am
Tag vor der Versteigerung abgeschlossen. Das hochste Gebot bedeuet keinen Zuschlag,
sondern dient als Mindestpreis in der Versteigerung vor dem Gerichtsvollzieher.

Zu Versteigerungsbeginn hat der Gerichtsvollzieher den Bietern den Schétzwert
(becsérték), der gleichzeitig Ausrufungspreis (kikidltdsi dr) ist, mitzuteilen, sie iiber
die Versteigerungsbedingungen zu informieren und sie aufzufordern, ihre Angebote
(ajdnlat) zu stellen (§ 147 Abs. 1 EO). Gab es im vorangehenden elektronischen
Bieterverfahren ein Gebot (auch unter dem Schitzwert), so gilt dieses als Ausru-
fungspreis. Wenn kein Angebot den Ausrufungspreis erreicht, so ist er stufenweise
bis zur Hailfte des Schiitzwerts herabzusetzen. Der Ausrufungspreis kann bei Wohn-
liegenschaften nur auf 70 % des Schitzwerts herabgesetzt werden, wenn der Schuld-
ner keine anderen Wohnliegenschaften hat und seinen Wohnsitz auf dieser Wohnlie-
genschaft seit mindestens sechs Monaten hatte (§ 147 Abs. 3 EO). Die Versteigerung
ist so lange fortzusetzen, bis von den Bietern keine weiteren Angebote mehr gestellt
werden. Danach hat der Gerichtsvollzieher an den Meistbieter fiir die Liegenschaft
den Zuschlag zu erteilen (§ 147 EO).

Der Ersteher ist verpflichtet, binnen 15 Tagen ab dem rechtskriftigen Beschluss iiber
den Zuschlag das Meistbot auf ein Konto des Gerichtsvollziehers einzuzahlen. Das
Vadium ist vom Erstehungspreis abzuziehen. Der Gerichtsvollzieher kann eine Stun-
dung zur Zahlung des Erstehungspreises von hochstens zwei Monaten gewéhren, fiir
den Zeitraum nach Filligkeit sind die gesetzlichen Zinsen zu zahlen. Sobald der
Ersteher den vollen Erstehungspreis gezahlt hat und die gesetzlich bestimmte Frist
von 30 Tagen ab Versteigerung abgelaufen ist, hat der Gerichtsvollzieher dem zu-
stindigen Sprengelbodenamt eine Kopie des Versteigerungsprotokolls zur Eintragung
des Eigentumsrechts des Erstehers in das Liegenschaftsregister zu tibermitteln. Gleich-
zeitig hat der Gerichtsvollzieher dem Ersteher die in der 6ffentlichen Versteigerung
erworbene Immobilie zu {ibergeben (§§ 153 Abs. 2 und 154 Abs. 1 EO). Eine tat-
sichliche Ubergabe findet in der Regel nicht statt.

2010 wurde mittels Novellierung der EO (im § 303 EO) ein Delogierungsverbot
fiir Wohnliegenschaften eingefiihrt. Erklirtes politisches Ziel war es, die Bevolkerung
vor den Konsequenzen der Wirtschaftskrise zu schiitzen. In der Praxis heif3t das,
dass aus versteigerten Wohnimmobilien die Voreigentiimer nicht vom Ersteher de-
logiert werden konnen. Der Geltungsbereich ist sogar so weit, dass eine Raumung

400 Das Vadium muss vor dem Zeitpunkt der Versteigerung am Konto des Gerichtsvollziehers
eingelangt sein.

401 Dieses wurde eingefiihrt, um Missbrauch und Druckausiibung in der praktischen Versteigerung
vorzubeugen. Oft wurden ndmlich Bieter an der Abgabe von hoheren Geboten durch Immo-
bilienspekulanten, die sich untereinander abgesprochen hatten, gehindert.
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nicht einmal bei nicht zahlenden Mietern nach Kiindigung des Mietvertrags moglich
ist. Das Delogierungsverbot ist zwar bis zum 15. 4. 2011 befristet, es ist aber davon
auszugehen, dass nach dessen Auslaufen ein weiterer Mechanismus zum Schutz der
Bewohner eingefiihrt werden wird. Aus Kreditorensicht ist diese Rechtsentwicklung
duBerst problematisch.

Der Ersteher erwirbt die Liegenschaft gem. § 137 EO — mit Ausnahme von Grund-
dienstbarkeiten, Nutzungsrechten im 6ffentlichen Interesse sowie NieBbrauchrechten*®
—lastenfrei.*”* Allerdings bleiben Mietvertriige — unabhéngig von ihrer Verbiicherung
— auch nach VerduBerung der Immobilie bestehen (,,Kauf bricht Miete nicht*). Auf
diese Weise kann der Pfandschuldner das Nutzungsrecht an der Immobilie aufrecht-
erhalten, jedoch kann ein Mietvertrag, der zum Zweck des Deckungsentzugs ge-
schlossen wurde, gerichtlich angefochten werden. Der betreibende Hypothekarglau-
biger kann jedoch mit dem Ersteher den Weiterbestand der Hypothek vereinbaren
(§ 151 Abs. 1 EO). In diesem Fall kann der Ersteher — nachdem er eine solche
Vereinbarung dem Gerichtsvollzieher nachgewiesen hat — denjenigen Betrag, der
durch die weiter bestehende Hypothek besichert wird, zuriickhalten.

Wesentlich ist es, festzuhalten, dass bei einer gerichtlichen Zwangsvollstreckung
alle Grundpfandrechte erléschen; vorrangige Grundpfandrechte, deren Gldubiger die
Zwangsvollstreckung nicht aktiv betreiben, bleiben also — anders als in Deutschland
— nicht bestehen.

Ist die Verwertung durch die offentliche Versteigerung erfolglos, hat der Gerichts-
vollzieher eine neuerliche Versteigerung auszuschreiben. Waren bereits zwei Ver-
steigerungen erfolglos, ist die Ubernahme der Liegenschaft durch einen betreibenden
Gldubiger gem. §§ 158 f. EO um die Hilfte des Schitzwertes zuldssig. Wurde diese
Moglichkeit nicht wahrgenommen, ruht das Verfahren, bis die neuerliche Versteige-
rung beantragt wird.**

f Verteilung des Meistbots

Die Verteilung des Meistbots erfolgt in Ungarn grundsitzlich nach der Befriedigungs-
rangfolge (kielégitési sorrend) des § 165 EO. Gem. § 167 EO werden die nachran-
gigen Forderungen erst nach vollstindiger Befriedigung der nach der Rangfolge
vorrangigen Forderungen befriedigt. Gem. § 168 EO sind sdmtliche Forderungen
innerhalb eines Rangs proportional zu befriedigen, wenn der Verwertungserlos zu
deren vollstindiger Befriedigung nicht hinreicht. Die Verfahrenskosten der gericht-
lichen Geltendmachung sowie die Zinsen sind gem. § 166 EO im Rang der Forderung
zu befriedigen. Vom Gerichtsvollzieher ist ein Verteilungsplan zu erstellen, der den
Parteien samt einer Rechtsmittelbelehrung zuzustellen ist. Das Gericht entscheidet
iiber Einspriiche gegen den Verteilungsplan mittels Beschluss (§ 171 Abs. 4 EO).

§ 165 EO sieht folgende Rangordnung vor:
¢ Erster Rang: Forderungen fiir den Kindesunterhalt (lit. a);

e Zweiter Rang: sonstige Unterhaltsforderungen (lit. b);

402 Haftet der Fruchtgenussberechtigte fiir die einzutreibende Forderung oder wurde das Fruchtge-
nussrecht nach der Eintragung des Pfandrechts im Liegenschaftsregister begriindet, belastet es
das Eigentum des Erstehers nicht (§ 137 Abs. 2 EO). In der Praxis verlangen daher Kreditin-
stitute in jedem Fall, dass allfdllige Fruchtgenussberechtigte im Darlehensvertrag fiir die
Forderung mithaften.

403 Ein faktisches Problem in der Praxis sind unbezahlte Strom-, Gas- und Kanalisationsgebiihren.
Die Versorger gehen in der Exekution mangels Pfandrecht oft leer aus und weigern sich, die
Zihler ,,umzuschreiben®. Dies ist zwar nicht rechtmaBig, fiihrt aber oft dazu, dass der Meistbieter
Rechnungen bezahlt, fiir die er und die Immobilie gar nicht haften.

404 Hegyi-Sziics in Booc/Hegyi/Sdndor/Sziics/Torok, Kovetelés érvényesités, 327.
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¢ Dritter Rang: Arbeitnehmerforderungen (lit. c);
¢ Vierter Rang: Geldstrafen (lit. d);

* Fiinfter Rang: Steuer- und Sozialversicherungsforderungen sowie sonstige 6f-
fentliche Forderungen;

¢ Sechster Rang: sonstige Forderungen;
* Siebenter Rang: im Vollstreckungsverfahren verhingte Ordnungsstrafen.

Die Befriedigungsrangordnung nach § 165 EO gilt jedoch nicht fiir hypotheka-
risch besicherte Forderungen: Wenn aus dem Verwertungserlos der Liegenschaft
auch eine hypothekarisch besicherte Forderung zu befriedigen ist, ist sie gem. § 170
Abs. 1 EO vor den Forderungen des vierten Ranges nach der Befriedigungsrang-
folge des § 165 EO, jedoch nach den Vollstreckungskosten zu befriedigen.

Die Vollstreckungskosten richten sich nach der Hohe der Forderung, dem eingetrie-
benen Betrag, der Anzahl der Schuldner und der Anzahl der betreibenden Parteien.
Die genaue Berechnung ist in der VO des Justizministers Nr. 14/1994 vom 8. 11. 1994
tiber die Gebiihrenordnung der gerichtlichen Vollstreckung (igazsdgiigyminiszteri
rendelet a birosdgi végrehajtoi dijszabdsrol) geregelt. Als Faustregel kann ein Betrag
von ca. 10 — 20 % des eingetriebenen Betrags (vor allem abhingig vom Betrag der
betriebenen Forderung) angesetzt werden.

Sind mehrere Forderungen mit einer Hypothek besichert, so sind diese Forderungen
in der Rangfolge entsprechend der Eintragung in das Liegenschaftsregister ihrer
Entstehung zu befriedigen (§ 170 Abs. 2 EO).

10 Hypothek und Insolvenz

In der ungarischen Insolvenzrechtsordnung werden zwei (auBlerstreitige) Verfahren-
stypen unterschieden: das Konkurs- und das Liquidationsverfahren. Beide Verfahren
sind im Gesetz iiber das Konkurs- und das Liquidationsverfahren*® (KG) geregelt.

Demnach ist das Konkursverfahren (csddeljdrds) das Verfahren, in dem der Schuld-
ner — im Interesse eines Vergleichsabschlusses — einen Zahlungsaufschub anregt bzw.
den Versuch zum Abschluss eines Vergleichs unternimmt.**® Dieses Verfahren ent-
spricht dem Ausgleichsverfahren in Osterreich.

Das Liquidationsverfahren (felszdmoldsi eljdrds) gem. § 1 Abs. 3 KG ist das Ver-
fahren, dessen Ziel es ist, die Gldubiger bei der Auflosung eines zahlungsunfihigen
Schuldners ohne Rechtsnachfolge in der im Gesetz festgelegten Art und Weise zu
befriedigen. Dieses Verfahren entspricht dem Konkursverfahren in Osterreich.

Das Ziel des Konkursverfahrens ist also die Erhaltung der Zahlungsfihigkeit der
Gesellschaft und die Vermeidung der Zahlungsunfihigkeit im Interesse des Weiter-
bestehens der Gesellschaft. Demgegeniiber zielt das Liquidationsverfahren auf die
Auflosung (Liquidation) der zahlungsunfihigen Gesellschaft ab. Im Zuge dieses
Verfahrens ist es die Aufgabe des Liquidators (felszdmols), die Forderungen der
Gldubiger aus dem Restvermogen der Gesellschaft zu befriedigen.

Das Konkurs- und das Liquidationsverfahren fiihren die nach dem Sitz des Schuld-
ners zustdndigen Komitatsgerichte (bzw. das Hauptstiddtische Gericht in Budapest)

405 Gesetz Nr. XLIX/1991 i.d.g.F. iiber das Konkurs- und das Liquidationsverfahren (tovény a
csddeljdrdsrol és a felszamoldsi eljdrdsrol).
406 Torok in Booc/Hegyi/Sdandor/Sziics/Torok, Kovetelés érvényesités, 337.
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nach den Regelungen zum Aulerstreitverfahren ab. Neben dem KG sind subsidiér
die Bestimmungen der ZPO anzuwenden.

Als Schuldner gilt eine Wirtschaftsgesellschaft, die ihre Verbindlichkeit bei Fillig-
keit nicht begleichen konnte oder voraussichtlich nicht wird begleichen konnen.
Gliaubiger ist im Konkurs- und im Liquidationsverfahren — bis zur Er6ffnung der
Liquidation — derjenige, der gegeniiber dem Schuldner eine auf einem rechtskriftigen
und vollstreckbaren gerichtlichen bzw. behordlichen Beschluss (einer vollstreckbaren
Urkunde) beruhende oder eine vom Schuldner nicht bestrittene oder anerkannte
fallige Geldforderung oder in Geld ausgedriickte vermogenswerte Forderung be-
sitzt. 47

Die Substanz zur Befriedigung der Gldubiger stellt das Vermdogen der insolventen
Wirtschaftsgesellschaft dar. Das Verfahren umfasst das gesamte Vermdgen der
Gesellschaft, iiber das sie zum Zeitpunkt des Beginns des Konkurs- oder Liquidati-
onsverfahrens verfiigt, und des Weiteren das Vermogen, das sie danach im Laufe des
Verfahrens erwirbt. Das Vermogen der Gesellschaft ist dasjenige Vermogen, das sich
in ihrem Eigentum (ihrer Verwaltung) befindet.

Gem. § 57 Abs. 1 KG sind aus dem der Liquidation unterliegenden Vermogen der
Wirtschaftsorganisation die Verbindlichkeiten in folgender Reihenfolge (Rénge) zu
befriedigen:

¢ Erster Rang: Kosten der Liquidation (§ 57 Abs. 1 lit. a KG): Hiezu gehoren die
vom Schuldner zu tragenden Arbeitsentgeltleistungen und sonstige Entgelte, Kos-
ten in Verbindung mit der Beendigung der Wirtschaftstitigkeit und mit dem Schutz
und der Wahrung des schuldnerischen Vermdégens nach der Liquidationser6ffnung
sowie das Entgelt des Masseverwalters;

e Zweiter Rang: vor der Eroffnung der Liquidation durch Pfandrechte besicher-
te Forderungen bis zum Wert der Pfandsache;

e Dritter Rang: von der schuldnerischen Gesellschaft zu tragende Unterhaltszah-
lungen, Leibrenten, Renten aus Schadenersatzpflichten, Lohnzuschiisse fiir Berg-
leute sowie Geldzuwendungen mit Leibrentencharakter an ein Mitglied einer
landwirtschaftlichen Genossenschaft (lit. ¢);

¢ Vierter Rang: sonstige, aus nicht unternehmerischen Titigkeiten entstandene
Forderungen (insb. Forderungen wegen fehlerhafter Leistung bzw. Schadener-
satzforderungen) von Privatpersonen mit Ausnahme von Forderungen aus Anlei-
hen, Forderungen von Klein- und Mikrounternehmen sowie von landwirtschaft-
lichen Urproduzenten (lit. d);

* Fiinfter Rang: Verbindlichkeiten gegeniiber den Sozialversicherungstrigern und
Steuern (lit. e);

¢ Sechster Rang: alle sonstigen Forderungen;

¢ Siebenter Rang: Verzugszinsen und Verzugsaufschlige sowie weitere zuschlags-
und strafdhnliche Schulden, unabhéingig vom Zeitpunkt ihres Entstehens und
Rechtsgrunds (lit. ).

Gem. § 49 Abs. 1 KG hat der Liquidator das Vermogen des Schuldners grundsétzlich
offentlich zum hochst erzielbaren Marktwert zu verwerten. o8

407 Torok in Booc/Hegyi/Sdandor/Sziics/Torok, Kovetelés érvényesités, 337.
408 Die tatsdchlich erzielten Kaufpreise stellen oft einen Bruchteil des wahren Verkehrswertes dar,
was fiir Kreditgeber mit erheblichen Belastungen verbunden ist.
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Vor der Insolvenzrechtsnovelle 2000 waren hypothekarische besicherte Forderungen
nur duBerst eingeschrédnkt privilegiert, weil die ,,Kosten® des Verfahrens auch den
besicherten Forderungen stets vorgingen: Insbesondere weil die ,,Kosten* des Ver-
fahrens auch die Arbeitnehmerforderungen umfassten, fraen sie die Masse i.d.R.
vollstindig auf. Hypothekarisch besicherte Forderungen blieben somit unbefriedigt.
Das Gesetz kannte kein Absonderungsrecht; die ,,Kosten“ des gesamten Verfahrens
gingen den besicherten Forderungen stets vor (§ 57 KG ,,Befriedigungsreihenfolge®).

Mit der Insolvenzrechtsnovelle 2000 (in Kraft seit 1. 1. 2001) wurde — vor allem
auf massiven Druck der in Ungarn titigen Banken — die Regelung im § 49/D KG
beschlossen, wonach 50 % des aus der Verwertung des Pfandgegenstandes erziel-
ten Erloses abziiglich der entsprechenden Verwertungskosten auf jeden Fall zur
Befriedigung der sichergestellten Forderung verwendet werden muss, sofern das
Pfandrecht mindestens ein Jahr vor Konkurser6ffnung bestellt wurde und der Pfand-
vertrag nicht wegen Unentgeltlichkeit oder Glidubigerbenachteiligung angefochten
werden kann. Die restlichen 50 % des Verkaufserloses werden weiterhin zunéchst fiir
die ,,Kosten* des Verfahrens und dann erst zur Befriedigung des noch offenen Teiles
der besicherten Forderung aufgewendet. Dies bedeutet de facto eine anndhernd 50 %-ige
Konkursfestigkeit der rechtzeitig und redlich besicherten Forderungen.

Mit der Insolvenzrechtsnovelle 2006 (Gesetz Nr. VI/2006) wurde das Konkursrecht
aus dem Blickwinkel des Kreditgeschiftes wesentlich umgestaltet und im Sinne
eines gesteigerten — nahezu dem osterreichischen Niveau entsprechenden — Schutzes
pfandrechtlich besicherter Forderungen novelliert:

Als wichtigste Anderung wurde ein ,,Quasi-Absonderungsrecht* der Pfandgliubiger
geschaffen, welches vom Zeitpunkt der Pfandbestellung unabhéngig ist. In Verfahren,
welche nach dem 1. 7. 2007 er6ffnet werden, darf der Masseverwalter aus dem
Verwertungserlos eines Pfandgegenstandes nur die Erhaltungs- und Verwertungs-
kosten sowie einen Honoraranteil von 4 % des Erloses zuziiglich USt. abziehen
und hat den Rest unverziiglich zur Befriedigung jener Forderungen, die mit Pfand-
rechten am verwerteten Pfandgegenstand besichert sind, zu verwenden (§ 49/D Abs. 1
KG). Gerichtliche Pfandungspfandrechte sind rechtsgeschiftlich begriindeten gleich-
gestellt. D.h. den pfandrechtlich sichergestellten Forderungen gehen — nach dem
1.7.2007 — die Masseforderungen und sonstigen Kosten des Verfahrens nicht einmal
mehr teilweise vor, was im Vergleich zu den bisherigen Regelungen einen grofen
Schritt zur Kreditrisikominderung darstellt und eine Erhohung des Beleihungswertes
ermdglicht.

In Liquidationsverfahren, die zwischen dem 1. 1. 2007 und dem 30. 6. 2007 eroffnet
werden, ist die oben dargestellte Anderung unter der Einschriinkung anwendbar, dass
—quasi als Uberleitung der jetzigen Rechtslage — neben den Erhaltungs- und Verwertungs-
kosten und des 4 %-igen Honoraranteils des Masseverwalters zusétzlich auch die Be-
hebungskosten allfilliger Umweltschiden aus dem Verwertungserlos abgezogen
werden konnen. Die Summe der Abziige darf jedoch 50 % des Erloses nicht iibersteigen.

Die Insolvenzrechtsnovelle 2009 hat grundlegende Anderungen auf dem Gebiet der
Reorganisation gebracht. Die am 1. 9. 2009 in Kraft getretene Novelle hat die Ein-
leitung und den Ablauf des Konkursverfahrens neu geregelt. Das Verfahren kann
nurmehr sowohl vom Schuldner als auch von einem Glédubiger eingeleitet werden
und sichert dem Schuldner einen 90-tigigen Schutz (verldngerbar auf insg. 180 Tage)
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vor Exekutionen, Liquidationsantrigen und Aufrechnungserkldrungen der Gldubiger
nach angelsdchsischem Vorbild des Chapter 11 im US bankruptcy code (§ 7ff. KG).
Wihrend des Moratoriums (das Gesetz spricht von Zahlungsaufschub, fizetési haladék)
muss ein Vergleich mit den Gldubigern erzielt werden, ansonsten miindet das Kon-
kursverfahren automatisch in einer Liquidation.

Der Schuldner kann sich in das Konkursverfahren , fliichten, da der Antrag auf
Einleitung des Konkursverfahrens auch nach Vorliegen eines Liquidationsantrags,
aber vor der erstinstanzlichen Er6ffnung der Liquidation gestellt werden kann.

11  Erléschen der Hypothek

a Erloschen der akzessorischen Hypothek
§ 259 BGB nennt fiir das Erloschen einer akzessorischen Hypothek folgende Griinde™®:

¢ Erloschen der besicherten Forderung: Dem Akzessorietétsprinzip entsprechend
erlischt gem. § 259 Abs. 3 BGB ein Pfandrecht mit dem Erloschen der besicher-
ten Forderung, insb. durch vertragsgemife Erfiillung (§ 277 BGB), Aufrechnung
(§ 296 Abs. 2 BGB) oder Verzicht (§ 207 Abs. 2 BGB);

o Ubertragung der besicherten Forderung ohne Ubertragung der Hypothek:
Wird die besicherte Forderung ohne Hypothek iibertragen, so erlischt die Hypo-
thek entsprechend dem Akzessorietétsprinzip (§ 259 Abs. 1 BGB), es sei denn,
die Hypothek dient zur Sicherung eines Regressanspruchs (§ 259 Abs. 3 BGB);

¢ Erwerb des Eigentums am Pfandgegenstand durch den Pfandgliubiger bzw.
Erwerb der Forderung durch den Pfandbesteller: Das Pfandrecht bleibt jedoch
—wenn der die Forderung erwerbende Eigentiimer nicht der obligatorische Schuldner
ist — den in der Rangordnung nachstehenden Pfandgldubigern gegentiber aufrecht;

¢ Verjihrung der Forderung (eléviilés): Die Hypothek erlischt gem. § 264 Abs. 1
BGB mit der Verjdhrung der besicherten Forderung.*!® Die Tatsache der Verjih-
rung muss jedoch vom Schuldner eingewendet werden. Anderes gilt fiir das
Faustpfand: In diesem Fall bringt die Verjahrung der Forderung das Pfandrecht
nicht zum Erl6oschen (§ 324 Abs. 3 BGB);

¢ Untergang des Pfandgegenstandes (zdlogtdrgy elpusztuldsa): Gem. § 260 Abs. 1
BGB erlischt die Hypothek, wenn der Pfandgegenstand untergeht. Ein Pfandgegen-
stand kann zur Ginze oder nur zum Teil untergehen, z.B. durch eine erhebliche
Wertminderung. Dies ist bei verpfiandeten Liegenschaften etwa der Fall, wenn
die Hypothek auf einer Liegenschaft bestellt wurde, deren Wert hauptsichlich im
Wert des darauf errichteten Gebédudes liegt. Eine (teilweise) Abtragung dieser
Gebiude wiirde demnach eine erhebliche Wertminderung darstellen.*'! Ist der
Eigentiimer fiir den Untergang oder fiir die Wertminderung verantwortlich, so
kann von ihm oder der Person, die zur Bereitstellung der Sicherheit verpflichtet ist,
ein neues Pfand oder eine weitere Deckung in der Hohe der Wertminderung gefor-
dert werden (§ 260 Abs. 2 BGB). Wenn der Hypothekarschuldner der Aufforderung
des Hypothekargldaubigers nicht in angemessener Frist nachkommt, kann der
Hypothekargldubiger gem. § 256 Abs. 2 BGB sein Befriedigungsrecht ausiiben.

409 Nemes in Anka/Gdrdos/Nemes, A zalogjog kézikonyve, 83.

410 Die ordentliche Verjahrungsfrist betrdgt 5 Jahre und gilt auch fiir vollstreckbare oder sich in
Vollstreckung befindliche Forderungen. Nur Exekutionshandlungen konnen die Verjihrung
wihrend eines Vollstreckungsverfahrens verhindern.

411 Nemes in Anka/Gdrdos/Nemes, A zalogjog kézikonyve, 91.
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Ein stellvertretendes commodum (z.B. Versicherungssumme, Schadenersatz) tritt
an die Stelle des untergegangenen Wertes bzw. ist fiir die Ausbesserung der
Pfandsache zu verwenden. Bei Registerpfandrechten kénnen sowohl der Eigen-
timer als auch der Pfandgldubiger die Verwendung des commodums fiir die
Wiederherstellung der Pfandsache verlangen (§ 260 Abs. 3 BGB);*?

e Verwertung (értékesités) des Pfandgegenstandes im Zwangsvollstreckungs- und
Liquidationsverfahren: Der Pfandgldubiger kann in Folge seine Rechte im Rahmen
des jeweiligen Verfahren (unter entsprechenden Einschrinkungen) geltend machen.
Im Zwangsvollstreckungsverfahren konnen aber der Kéufer und der Pfandgliu-
biger das Weiterbestehen der Hypothek vereinbaren (§ 151 Abs. 1 EO);*?

¢ Enteignung (kisajdtitds) des Pfandgegenstandes;

¢ im Pfandbestellungsvertrag vereinbarte Befristung oder Bedingung der Hypothek:
Eine solche Beendigung des Pfandrechtsverhiltnisses kommt vor allem bei der
Hochstbetragshypothek und beim selbststindigen Pfandrecht in Betracht;*'*

¢ Vertraglich vereinbartes Erloschen der Hypothek: Der Hypothekarschuldner
und der Hypothekargldubiger sind gem. § 319 Abs. 1 BGB berechtigt, den Pfand-
bestellungsvertrag einvernehmlich aufzuheben.

b Erloschen des selbststindigen Pfandrechts

Grundsitzlich gelten die Griinde fiir das Erloschen der akzessorischen Hypothek
auch fiir das selbststindige Pfandrecht. Ausgenommen davon sind jene Griinde, die
sich unmittelbar aus dem Erléschen bzw. der Anderung der besicherten Forderung
ergeben (Erloschen der besicherten Forderung, Ubertragung der Forderung ohne
Ubertragung der Hypothek, Verjihrung der Forderung). Somit erlischt das selbst-
stindige Pfandrecht in folgenden Fillen:

e Vereinigung der Person des Hypothekargldubigers mit der Person des Hypothe-
karschuldners im Falle der Zession: Da das selbststindige Pfandrecht frei iiber-
tragen werden kann (§ 269 Abs. 3 BGB), ist der Hypothekargldubiger berechtigt,
die Hypothek an den Hypothekarschuldner zu zedieren. Infolge dieser Zession
fallt die Person des Hypothekargldubigers mit der des Hypothekarschuldners
zusammen und die Hypothek erlischt (Vereinigung nach § 322 BGB).

e Untergang des Pfandgegenstandes;
e Verwertung im Vollstreckungs- und Liquidationsverfahren;
* Enteignung des Pfandgegenstandes;

e vertraglich vereinbartes Erloschen der Hypothek.

B Pfandrecht an beweglichen Sachen
1 Pfandrechtsfihige Gegenstinde

Fiir die Begriindung des Faustpfandrechts (kézizdlogjog) kommen wegen des Er-
fordernisses der Ubergabe des Pfandgegenstandes nur Speziessachen in Betracht.
Ebenso kann in Form eines Faustpfandes nicht ein Teil einer beweglichen Sache und
auch kein Miteigentumsanteil wirksam verpfidndet werden. Bei der Begriindung eines

412 Nemes in Anka/Gdrdos/Nemes, A zilogjog kézikonyve, 91.
413 Nemes in Anka/Gdrdos/Nemes, A zalogjog kézikonyve, 89.
414 Nemes in Anka/Gdrdos/Nemes, A zidlogjog kézikonyve, 87.
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besitzlosen Registerpfandrechts (ingo jelzdlogjog) konnen allerdings sehr wohl
neben Speziessachen auch Gattungssachen und Gesamtsachen Gegenstand eines
Pfandrechts sein.*!> Wenn mehrere Pfandgegenstinde durch ein Pfandrecht belastet
werden sollen oder diese nicht individuell bezeichnet werden konnen, ist deren
Bestimmung gem. § 262 Abs. 2 BGB durch die Bezeichnung nach Gattung und
Menge oder durch Umschreibung zulissig. Jedenfalls muss der Pfandgegenstand
im Einzelfall klar bestimmbar sein.*'® In der Praxis werden héufig Inventarlisten
oderandere Aufzihlungen zur Bestimmung der Pfandgegenstéinde dem Pfandbestellungs-
vertrag als Anhang beigefiigt.*!” Zudem kann ein Registerpfandrecht auch an einer
im Miteigentum stehenden Sache, nicht jedoch an einem Teil einer Sache begriindet
werden.*8

Betreffend die Mitverpfindung von Friichten (hasznok) ist zwischen dem Register-
pfandrecht und dem Faustpfand zu unterscheiden: Beim Registerpfandrecht ordnet
§ 265 Abs. 4 BGB zwingend an, dass es sich nicht auf die abgetrennten Friichte
erstreckt, es sei denn, in den Pfandgegenstand wird noch vor der Separation Exeku-
tion gefiihrt. Beim Faustpfand hingegen ist der Pfandglaubiger verpflichtet, Friichte
zu ziehen. Sie dienen zur Abdeckung der notwenigen Auslagen fiir den Pfandgegen-
stand. Ansonsten umfasst das Pfandrecht die Friichte nur dann, wenn dies im Pfand-
bestellungsvertrag so vereinbart wurde.*"

Zubehor und Bestandteile erstrecken sich auf das Pfandrecht.

Die Regelungen zum Mobiliarpfandrecht kennen keine Beschrinkung hinsichtlich
des Werts oder der Beschaffenheit des Pfandgegenstandes.

2 Entstehung des Mobiliarpfandrechts

Das Pfandrecht an beweglichen Sachen ist in Ungarn — wie oben bereits angedeutet
— in zwei Auspriagungen vorgesehen:

¢ als Faustpfand

¢ und als besitzloses Mobiliarpfandrecht.

Auch fiir die Entstehung des Pfandrechtes an beweglichen Sachen sind Titel und
ein Modus erforderlich.

a Pfandbestellungsvertrag

Das vertragliche Mobiliarpfandrecht wird ebenso wie das Pfandrecht an Liegenschaf-
ten durch einen Pfandbestellungsvertrag, der notwendigerweise in Form eines
Notariatsakts errichtet werden muss, begriindet. Es kann daher grundsitzlich auf
die Ausfiihrungen in Abschnitt IV.A.6.a.aa verwiesen werden.

Hinzuweisen ist jedoch auf den Umstand, dass gem. § 262 Abs. 5 BGB der Gegen-
stand eines besitzlosen Mobiliarpfandrechts auch eine Sache sein kann, iiber die der
Pfandbesteller das Verfiigungsrecht erst nach dem Abschluss des Pfandbestellungs-
vertrags erwirbt.*?

415 Zdmbo, A zalogszerzodés, 37.

416 Das ungarische Recht kennt auch das sog. pignus irregulare, bei dem vertretbare Sachen (nach
Art und Menge bestimmt) in das Eigentum des Glaubiger iibertragen werden und vereinbart
wird, dass diese — soweit es nicht zum Sicherungsfall kommt — an den Schuldner riickiibertragen
werden sollen (Zdmbd, A zélogszerz6dés, 37).

417 Andovd, Mobiliarpfandrecht, 98 f.

418 Andovd, Mobiliarpfandrecht, 99.

419 Nemes in Anka/Gdrdos/Nemes, A zélogjog kézikonyve, 251.

420 Andovd, Mobiliarpfandrecht, 105 f.
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b  Ubergabe und Eintragung

Beim Faustpfand dient als Modus die tatsiichliche Ubergabe des Pfandgegenstan-
des an den Pfandgldubiger (§ 265 Abs. 1 BGB). Nach wie vor ungeklirt ist, ob die
Ubergabe zur Verwahrung an einen Dritten oder die traditio brevi manu fiir das
Entstehen des Pfandrechts ausreichend ist. Die Zuldssigkeit des Besitzkonstituts ist
wohl auszuschlieBen.**!

Beim — besitzlosen — Registerpfandrecht, das keine Ubergabe des Pfandgegenstan-
des erfordert, besteht der Modus fiir die Entstehung des Pfandrechts gem. § 265
Abs. 2 BGB in der Eintragung in das Pfandrechtsregister.

3 Das Pfandrechtsregister (zdlogjogi nyilvantartas)
a Allgemeines

Das Register der Pfandgegenstinde (Pfandrechtsregister, zdlogjogi nyilvdntartds)
dient als Modus fiir die Entstehung fiir das besitzlose Pfandrecht an beweglichen Sachen.

Die Regelungen zum Pfandrechtsregister finden sich einerseits im BGB, in der EVO-
BGB und in der Verordnung des Justizministers Nr. 11/2001 vom 1. 9. 2001 {iiber
die Anordnung der ausfiihrlichen Regelungen iiber das Pfandrechtsregister
(PfandrechtsregisterVO; rendelet a zdlogjogi nyilvdntartds részletes szabdlyainak
megdllapitdsdrol) +**

Das Pfandrechtsregister wird gem. § 1 f. PfandrechtsregisterVO von der Ungarischen
Landesnotariatskammer (Magyar Orszdgos Kozjegyzdi Kamara) in elektronischer
Form im Rahmen eines zentralen Informationssystems betrieben und gefiihrt. Die
ortlichen an das zentrale System angekniipften Einheiten, die die Datenlieferungs-
und Abfrageaufgaben besorgen, werden durch die einzelnen Notariate betrieben.*?

Der Eintragung in das Pfandrechtsregister sind Pfandrechte an beweglichen Sachen,
auch an Speziessachen, Gattungssachen und auch an Gesamtsachen zuginglich.

Ansonsten gibt es keine Beschriankung des Werts des Pfandgegenstandes i.S. eines
Mindestbeleihungswerts.

Die Verpfindung von Rechten und Forderungen sowie von Liegenschaften ist
(mit den fiir das Vermodgenspfandrecht geltenden Ausnahmen) ausgeschlossen.*?*

Dariiber hinaus werden im Pfandrechtsregister Vermogenspfandrechte (floating charge;
s. unten IV.D) erfasst.

b Inhalt des Pfandrechtsregisters

Das Pfandrechtsregister erfasst lediglich Pfandschuldner (zdlogadds), die Pfandrech-
te an beweglichen Sachen (ingo jelzdlogjog) und Vermdgenspfandrechte (vagyont
terheld zdlogjog) zu bestimmten Forderungen begriindet haben.

Keine Auskiinfte gibt das Pfandrechtsregister iiber die Eigentumsverhiltnisse der
verpfiandeten Sachen.*?

421 Andovd, Mobiliarpfandrecht, 107.

422 Eine Ubersetzung dieser Vorschriften findet sich bei Andovd, Mobiliarpfandrecht, 274 ff.

423 Gem. § 2 Abs. 4 PfandrechtsregisterVO kann ein Abfragesystem jeder betreiben, wenn er die
notwendigen technischen Anforderungen sicherstellt und die Zahlung der Gebiihren im
Zusammenhang mit dem Systemeintritt bzw. der Systemnutzung tibernimmt und dariiber sowie
iiber sonstige Voraussetzungen der Systemnutzung mit der Notariatskammer einen Vertrag
abschlief3t.

424 Zdmbo, A zdlogszerz6dés, 106.

425 Andovd, Mobiliarpfandrecht, 109.
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Die Erfassung der Informationen nach dem Pfandrechtsregister erfolgt nach dem
Personalfoliensystem (im Gegensatz zum Realfoliensystem des Liegenschaftsregis-
ters): Es werden die Pfandschuldner erfasst und unter ihrem Namen die durch Pfand-
rechte besicherten Forderungen eingetragen.*?

c Prinzipien des Pfandrechtsregisters

Das Eintragungsprinzip (bejegyzési elv) hat beim Pfandrechtsregister nur insofern
Geltung, als die Eintragung fiir das Entstehen des Pfandrechts konstitutiv ist. Hin-
sichtlich des Erloschens des Pfandrechts ist fiir dessen Rechtswirksamkeit keine
Eintragung der Loschung erforderlich, obwohl gem. § 7 PfandrechtsregisterVO eine
Rechtspflicht fiir die Einbringung eines Antrags auf Loschung des Pfandrechts be-
steht.*?’

In das Pfandrechtsregister kann bei den Notariaten eingesehen werden (§ 10 Abs. 1
PfandrechtsregisterVO). Die Grundlage der Abfrage bildet der Name des Pfand-
schuldners. Der Notar stellt auf Antrag iiber das Ergebnis der Abfrage eine Beschei-
nigung aus, die als Nachweis fiir die Richtigkeit der abgefragten Daten gilt (§ 10
Abs. 3 PfandrechtsregisterVO). Das formelle Publizitéitsprinzip ist damit fiir das
Pfandrechtsregister verwirklicht.**

§ 47 Abs. 2 BGB-GVO bestimmt, dass die Gutglaubigkeit (johiszemiiség) dessen zu
vermuten ist, der im Vertrauen auf das Pfandrechtsregister gegen Entgelt ein Recht
erworben hat. Zudem regelt § 47 Abs. 1 EVO-BGB, dass sich der mit 6ffentlichem
Glauben versehene Inhalt des Pfandrechtsregisters nur auf die Entstehung der Pfand-
bestellungsvertréige, die auf die Begriindung von Pfandrechten an beweglichen Sachen
oder am Vermogen gerichtet sind, bezieht.**

Mit Hinblick auf das materielle Publizititsprinzip (bizalom elve) lassen sich aus
diesen Anordnungen folgende Schlussfolgerungen ableiten: Die negative Seite des
materiellen Publizitdtsprinzip kommt dem Pfandrechtsregister in Hinblick darauf zu,
,»dass mangels eines eingetragenen Pfandbestellungsvertrags unter dem Namen des
Eigentiimers an einer bestimmten Sache im Verhéltnis zum gutgldubigen Dritten kein
Pfandrecht besteht.“*** Die positive Seite des materiellen Publizitétsprinzips, wonach
Ubereinstimmung der Eintragungen mit den tatsichlichen rechtlichen Tatsachen an-
geordnet wird, ist im Pfandrechtsregister nicht verwirklicht.**!

Der Notar fiihrt die Eintragungen in das Pfandrechtsregister auf Antrag der Parteien
durch. Der Antrag kann entweder auf die Eintragung eines Pfandrechts oder auf die
Loschung des Pfandrechts gerichtet sein. Der Notar entscheidet liber den Antrag mit
Beschluss. Somit besteht fiir das Registerpfandrecht das Antragsprinzip (kérelemhez
kotottség) *?

d Eintragungsarten

Hinsichtlich des Pfandrechtsregisters wird nicht zwischen verschiedenen Eintragungs-
arten unterschieden. Zu beachten ist nur, dass die Eintragung eines Pfandrechts
konstitutiv ist, nicht jedoch die Eintragung der Loschung eines Pfandrechts.

426 Andovd, Mobiliarpfandrecht, 110.
427 Andovd, Mobiliarpfandrecht, 110.
428 Andovd, Mobiliarpfandrecht, 109.
429 Gadrdos in Anka/Gdrdos/Nemes, A zilogjog kézikonyve, 215.
430 Andovd, Mobiliarpfandrecht, 114.
431 Andovd, Mobiliarpfandrecht, 114.
432 Andovd, Mobiliarpfandrecht, 109.
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C Pfandrecht an Forderungen

An iibertragbaren Rechten und Forderungen (dtruhdzhato jogok és kovetelések)
kann mittels schriftlichen Vertrags*? ein Pfandrecht (zdlogjog jogon és kivetelésen)
begriindet werden. Rechte und Forderungen, die nicht {ibertragen bzw. zediert wer-
den konnen, kénnen nicht verpfindet werden.*** Die Pfandgegenstéinde sind konkret
zu bestimmen. Ist die Konkretisierung eines Rechts oder einer Forderung nicht mog-
lich, kann der Gegenstand des Pfandrechts auch umschrieben werden. Wenn das
Bestehen eines Rechts oder einer Forderung durch ein Register mit 6ffentlichem
Glauben nachgewiesen wird und eine diesbeziigliche Rechtsnorm die Verpfiandung
von der Eintragung in das Register abhéingig macht, ist die Eintragung des Pfandrechts
in das jeweilige Register eine Bedingung seiner Entstehung. Derzeit legen nur die
Vorschriften {iber Marken- und Patentrechte eine solche Registrierung fest.

Ob die Verpfiandung von Wertpapieren (értékpapir) durch Eintragung im Pfandrechts-
register ohne Ubergabe zulissig ist, ist ebenso strittig wie die Frage, welche recht-
liche Wirkung eine solche Eintragung hat, d.h. ob sie konstitutiv wirkt oder blof}
informativen Charakter hat.*

Der Pfandvertrag kann auch zukiinftig entstehende Rechte und Forderungen um-
fassen.**

Zur Geltendmachung eines Pfandrechts an einem Recht oder einer Forderung ist der
Drittschuldner von der Begriindung des Pfandrechts zu verstindigen. Der Pfand-
schuldner ist verpflichtet, eine iiber das Recht oder iiber die Forderung ausgestellte
Urkunde dem Pfandglidubiger auszuhindigen. Die Ubergabe dieser Urkunden ist
jedoch keine Bedingung der Entstehung des Pfandrechts.*’

D Pfandrecht am Vermogen (Unternehmenshypothek)

Eine ungarische Besonderheit ist die Begriindung eines — besitzlosen — Pfandrechts
am Vermdogen (vagyont terheld zdlogjog) einer Wirtschaftsgesellschaft*® (mit oder
ohne Rechtspersonlichkeit) gem. § 266 Abs. 1 BGB. Das Pfandrecht kann entweder
am ganzen Vermogen (vagyon) oder an einem Vermdogensteil (vagyonrész), der jedoch
als selbststindige wirtschaftliche Einheit fungieren muss, begriindet werden.*** Als
Titel ist ein schriftlicher Pfandbestellungsvertrag in Form einer Notariatsurkunde,
als Modus ist die Eintragung in das Pfandrechtsregister erforderlich. Diese Ein-
tragung ist fiir das Entstehen des Vermogenspfandrechts konstitutiv.**

Das Pfandrecht umfasst auch die nach Abschluss des Pfandbestellungsvertrags in
das verpfindete Vermogen gelangenden neuen Vermogensbestandteile zum Zeitpunkt
ihres Erwerbs durch den Pfandschuldner. Scheidet ein Bestandteil des verpfiandeten
Vermogens — etwa durch Verkauf — aus, so erlischt das Pfandrecht betreffend diese
Sache (§ 266 Abs. 1 S. 2 BGB). Aus diesem Grund kann diese Kreditsicherheit als

433 Nemes in Anka/Gdrdos/Nemes, A zalogjog kézikonyve, 260.

434 Nemes in Anka/Gdrdos/Nemes, A zalogjog kézikonyve, 36.

435 Zdmbo, A zédlogszerz6dés, 118.

436 Nemes in Anka/Gdrdos/Nemes, A zalogjog kézikonyve, 255.

437 Nemes in Anka/Gdrdos/Nemes, A zalogjog kézikonyve, 268.

438 Eine natiirliche Person kann somit kein Pfandrecht an ihrem Vermogen begriinden. Dies gilt
insb. auch fiir Einzelunternehmer, die zwar Wirtschaftsorganisationen, nicht jedoch Wirtschafts-
gesellschaften sind.

439 In der Regel werden Lagerbestinde eines Unternehmens mit diesem Pfandrecht belastet.

440 Gdrdos in Anka/Gdrdos/Nemes, A zalogjog kézikonyve, 290.
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eine sehr schwache Sicherstellung angesehen werden, welche von den Banken bei
der Ermittlung der Eigenmittelunterlegung nur mit einem niedrigen Betrag oder gar
mit Null beriicksichtigt wird.

Diese Art der Pfandbestellung eignet sich als Kreditsicherungsmittel bei Projektfi-
nanzierungen, weil dadurch die im Zuge der Projektdurchfiihrung erworbenen Ver-
mogensgegenstinde zu Kreditsicherheiten werden. Die das Gesamtvermdgen bzw.
den Teil des Vermogens bildenden Sachen und Rechte miissen nicht individualisiert
werden. Somit gilt fiir das Vermogenspfandrecht das Spezialititsprinzip nicht.

Nach Pfandreife kann der Pfandgldubiger in einer einseitigen, an den Pfandschuldner
gerichteten Erkldrung jene Vermogensgegenstinde bzw. Rechte konkret bezeich-
nen, aus denen er seine Forderung befriedigen will (Umwandlung; dralakitds).
Aufgrund dessen umfasst das Pfandrecht nicht mehr das Vermdégen als solches,
sondern lediglich die konkreten Vermogensgegenstinde, aus denen der Pfandgldu-
biger seine Forderungen befriedigen mochte (§ 266 Abs. 2 S. 1 BGB). Diese Kon-
kretisierung bedarf jedoch, um Dritten gegeniiber wirksam zu werden, der Eintragung
in das Pfandrechtsregister. Das Vermogenspfandrecht erlischt mit der Konkretisierung.
Erlebt das verpfiandete Vermogen einen derartigen Wertverlust, dass dadurch die
Befriedigung der Forderungen des Pfandgldubigers nicht mehr sichergestellt ist, so
kann der Vermogenspfandgldaubiger auch vor der Entstehung des Befriedigungsrechts
eine Konkretisierung gegeniiber dem Pfandschuldner verlangen (§ 266 Abs. 4
BGB).

Der Pfandgldubiger eines Vermogenspfandrechts genielit grundsitzlich einen Befrie-
digungsvorrang gegeniiber den anderen Pfandgldubigern. Der Rang des jeweiligen
Vermogenspfandrechts richtet sich nach dem Zeitpunkt seiner Eintragung in das
Pfandrechtsregister (und nicht etwa nach dem Zeitpunkt der Eintragung der Konkre-
tisierung). Die 2006 in Kraft getretene Insolvenzrechtsnovelle hat jedoch das Ver-
mogenspfandrecht von der fiir Kreditgeber giinstigen Neuregelung der Befriedigungs-
reihenfolge ausgenommen. Hinsichtlich des Vermogenspfandrechtes gilt nach wie
vor, dass nur 50 % des Erloses unmittelbar an den Pfandgldubiger auszuzahlen sind,
der Rest erst nach Befriedigung der Verfahrenskosten.

Bei Pfandrechten am Vermogen konnen gem. § 266 Abs. 3 BGB die Pfandglidubiger
ihre Befriedigungsrechte entsprechend ihrem Rang geltend machen, ausgenommen

e gegeniiber anderen Pfandgldaubigern, die bereits vor der Konkretisierung des be-
treffenden Vermogensgegenstandes daran ein Pfandrecht erworben haben;

e wenn iiber das im Pfandrechtsregister eingetragene Pfandrecht hinaus auch ein
in einem anderen Register eingetragenes Pfandrecht den Vermdgensgegenstand
belastet;

* wenn ein gutgldubiger Dritter im Handelsverkehr entgeltlich ein Faustpfand am
gegenstindlichen Vermogensgegenstand oder ein Pfandrecht einer zum Vermogen
gehorigen Forderung erworben hat.
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Anhang 1

An behordliche Genehmigung
gebundener Liegenschaftskaufvertrag
(Liegenschaftskaufvertrag mit Auslinderbeteiligung)

Kaufvertrag

der zustande kam am unten bezeichneten Ort zum angegebenen Datum zwischen
den im Punkt 1. bezeichneten Parteien zu den folgenden Bedingungen:

1. Name des VErKAULETS: ......uvviiiiiiiiiiieeicieeee e e e e
GEDUITSIIAIMIE: ....eviiiiiiiiiiiieeeeeeee ettt e e e e e e e e e ettt eeeeeeeeeeeeeeeasaaarreeaaeeeeeeeennnsnneees
Ort und Zeit der GEDUIT: ....c.vvviiiiiiiec e eetee e e e e e e eareeeeeennns
Name der MUtter: .......ccocceeeevvveeeeeinneeeennns
Pers. Identifikationsnummer: ...................
WORNNAATESSE: ...t ee e e e e e e e e e e e e e e e et ereeeeeeeeeeeeennsnnnnes

Name des KAUTETS: ..ooouviiiiieiiii ettt e e eearee e e e eareeeeeennes
GEDUITSNIAMIE: ...ccvvvvieiieiieee et e ettt e e eere e e e eetaeeeeeettreeeeeaaeeeeeesseeeeenaseeeeeenreeeeennnns
Ort und Zeit der GEDUIL: ....c.vvviiiiiiiiieccieee ettt et e e e e earee e e e eareeeeeeanns
Name der Mutter: ...............
WORNNAATESSE: ...t e et e e e e e e e e e e e e e e e e e e e aaaaareeeeeeeeeeeeeennsnnnees
StaatsbUrgersChaft: ........ooiiiiiii e
PaSSNUIMIMET: ..ot e e e e e e et r e e e e e e e e e e e enannnrees

2. Die in der Ortschaft [...] am Eigentumsblatt [...] unter der Parzellennummer [...]
evidierte, als Wohnhaus und Hof bezeichnete bebaute Liegenschaft mit einer
Grundfldche von [...] m2, welche sich in natura in der Stadt/Gemeinde [...]
unter der Adresse ... Platz/Strale, Nr. [...] befindet, steht in ausschlieBlichem
Eigentum des Verkidufers. Auf dem voll aufgeschlossenen (Strom, Leitungswasser,
Erdgas, Kanalisation) Grundstiick steht auf einer Grundfldche von insgesamt
110 m? ein voll unterkellertes Einfamilienhaus mit vier Wohnzimmern, Kiiche,
Bad, Vorzimmer, WC und Kammer mit voller Komfortstufe und Gasetagenheizung,
welches vor zehn Jahren erbaut wurde. Die verfliesten Flachen der Wohnung sind
renovierungsbediirftig.

3. Der Verkiufer verkauft, der Kdufer kauft die im Punkt 2. beschriebene Liegen-
schaft um einen Kaufpreis von HUF [...] (in Worten).

4. Die Parteien stellen fest, dass der Kdufer kein ungarischer Staatsbiirger ist, sodass
es zur Wirksamkeit dieses Vertrags einer Genehmigung gem. § 88 des Gesetzes
Nr.LV./1994 bedarf, welche gem. § 1 Abs. 1 der Regierungs-Verordnung Nr.7./1996
vom 18. 1. 1996 der Leiter des Hauptstddtischen oder Komitatsverwaltungsamtes
erteilen kann. Die Einholung der Genehmigung obliegt dem Kéufer. Hat der
Leiter des Komitatsverwaltungsamtes binnen 60 Tagen ab Unterfertigung dieses
Vertrags iiber die Erteilung der zum Eigentumserwerb notwendigen Genehmigung
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keine Entscheidung gefillt, werden die Vertragsparteien von der Bindung an
ihre Erkldrungen in diesem Vertrag frei. Hat der Kéufer fiir die Erlangung der
Genehmigung nicht alles unternommen, was nach diesen Umstdnden von ihm
erwartet werden kann, kann der Verkdufer wegen des Nichtzustandekommens des
Vertrags Schadenersatz verlangen.

. Erteilt der Leiter des Komitatsverwaltungsamtes die Genehmigung, ist der Vertrag

als zustande gekommen zu betrachten, und der Kéufer verpflichtet, binnen acht
Tagen ab Zustellung des Bescheides dem Verkdufer den Kaufpreis zu bezahlen.

Der Verkéufer hat die Liegenschaft nach Bezahlung des Kaufpreises unverziiglich
an den Kiufer zu libergeben, der ab diesem Zeitpunkt die Lasten der Liegenschaft
und die Gefahr trégt.

. Der Kdiufer erklart die Liegenschaft besichtigt, deren Zustand kennen gelernt zu

haben und die Liegenschaft in ihrem derzeitigen Zustand als Erfiillung des Ver-
trages anzunehmen. Der Verkdufer schuldet fiir die Méngelfreiheit des Kaufge-
genstandes Gewdhrleistung.

. Der Verkéufer leistet fiir die Prozess-, Lasten- und Anspruchsfreiheit der ver-

tragsgegenstindlichen Liegenschaft Gewéhr.

Der Verkdufer erteilt seine unwiderrufliche Zustimmung zur Eintragung des Ei-
gentumsrechts des Kéufers in das Liegenschaftsregister aus dem Rechtsgrund des
Kaufes.

10.Die Kosten dieses Vertrags und der Eintragung des Eigentiimerwechsels im Lie-

genschaftsregister sowie die Eintragungs- und Eigentumsiibertragungsgebiihr trigt
der Kiufer.

11.Auf die in diesem Vertrag nicht geregelte Fragen sind die Bestimmungen des

BGB iiber Kaufvertrage (§§ 365 —369), die allgemeinen Vertragsregeln im Titel 1.
des Vierten Teiles, § 88 des Gesetzes Nr. LV./1994 sowie die Bestimmungen der
Regierungs-Verordnung Nr. 7./1996 vom 18. 1. 1996 anzuwenden.

Errichtet in ........ooovvvvvenneee. s e Jahr ..o, Monat ......... Tag
Verkdufer Kéufer

Gegenzeichnung:

N s A Jahr ..o, Monat ......... Tag
Rechtsanwalt

.............................................. Anwaltsbiiro, SitzZ: .....ccceeveiiiiiecieee i)
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Hatésagi jovahagyashoz
kotott adasvételi szerzodés

Adasvételi szerzodés

amely az 1) pontban megjelolt felek kozott jott 1étre az aldbbi feltételek szerint:

1) AZ EIAdO NEVE: ..oiiiiiiieiiieeiie ettt ettt ettt et e et e st eeneaeesabeeensaeesnneaenes
lednykori neve: .....
sziiletési éve: ........
anyja neve: ............
SZEMELYT SZAMAL ..eeutiiiiiiieitieeie ettt ettt ettt ettt et e et e be e eeenaes
JAKCIME: oot e

A Vevé neve: ........
lednykori neve: .....
SZULBLEST VI .ttt sttt
ANYJA TIEVE. cuteeuttentietiettenttesteesttesttestteestesuteehteeaaesabeeateeabeesbeen bt enbeenbee bt ebee bt e nbee st enaee
személyi szdma: ....
lakcime: ................
allampolgdrsaga: .................

2) Az Elad¢ kizédrélagos tulajdondban 4ll a

....................................................................... helyrajzi szdm alatt nyilvéantartott,
.......... négyzetméter alapteriiletd, lakéhdz és udvar megjel6lést hazas ingatlan,
amely terMESZELDEN .....cc.iiiuiiieiiiieciieee ettt ettt

varosban/kozségben
.................................................................................................................. utca/tér
szam ........ alatt taldlhat6. Az Osszkozmives telken (villany, vezetékes viz, giz,

csatorna) egy 110 négyzetméter alapteriiletli, négy lakészobabdl, konyhdbdl,
flird6szobabdl, el6szobabdl, kamrabdl és WC-helyiségbol allo, teljes egészében
aldpincézett, kozponti flitéses osszkomfortos csalddi hdz all, amely tiz éve épiilt.
A lakds burkolatai javitdsra szorulnak.

3) Az Eladé eladja, a Vevd pedig megveszi a 2) pontban leirt ingatlant .................
(AZAZ vveeeeeiiee ettt e e et e e e e e e e e e aaa e e e enaaaeeeanns ) forint vételarért.

4) A felek megallapitjdk, hogy a Vevé nem magyar dllampolgdr, ezért a jelen
szerz6dés létrejottéhez az 1994. évi LV. torvény 88. §-a szerinti engedélyre van sziikség,
amit a 7/1996. (I. 18.) Korm. rendelet 1. § (1) bekezdése értelmében az illetékes
févarosi, illetleg megyei kozigazgatasi hivatal vezetSje adhat meg. Az engedély
beszerzése a Vevd kotelezettsége. Amennyiben a kozigazgatdsi hivatal vezetGje a
tulajdonszerzéshez sziikséges irdnti kérelemrdl a jelen szerz6dés aldirasatol szamitott
60 napon beliil nem dont, a szerz6dd felek szabadulnak a szerz6désben tett
nyilatkozataikhoz val6 kotottségiiktdl. Amennyiben a Vevd nem tett meg mindent,
ami az adott helyzetben dltaldban elvdrhaté annak érdekében, hogy az engedélyt
megkapja, a szerz6dés 1étre nem jotte miatt az Eladé kartéritést kovetelhet.
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5) Amennyiben a kozigazgatdsi hivatal vezet6je az engedélyt megadja, a szerz6dés
létrejottnek tekinthetd, s a hatdrozat kézbesitését kdvetd nyolc napon beliil a
Vevo koteles a devizajogszabalyok rendelkezéseinek betartasaval a vételarat az
Eladénak kifizetni.

6) Az Elad¢ az ingatlant a vételdr kifizetésével egyidejiileg bocsétja a Vevd birtokdba,
aki ezen 1d6tdl kezdve viseli az ingatlan terheit és a kdrveszélyt.

7) A Vevo kijelenti, hogy az ingatlant megtekintette, annak allapotat ismeri, s az
ingatlant jelenlegi dllapotdban a szerz6dés teljesitéseként elfogadja. Az Eladé a
vétel targydnak hibatlansagaért szavatossdggal tartozik.

8) Az Elad6 az ingatlan per-, teher- és igénymentességéért szavatol.

9) Az Eladé6 visszavonhatatlan hozzdjarulasat adja ahhoz, hogy a Vevé tulajdonjogét
az ingatlan-nyilvantartdsba vétel jogcimén bejegyezzék.

10)A jelen szerz6dés megkotésével kapcesolatos koltségek, tovabbd a szerzodéshez
sziikséges engedély megszerzésének, a tulajdonosvaltozds ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésének koltségei és a visszterhes vagyondtruhazasi illeték a Vevét terhelik.

11)Az e szerz6désben nem szabdlyozott kérdésekben a Ptk. addsvételi szerzdésre
vonatkozd 365 — 369. §-ait, tovdbbd a Ptk. Negyedik részének I. cimében
megtaldlhat6 dltalanos szerz&dési szabalyokat, valamint az 1994. évi LV. torvény
88. §-dt és a 7/1996. (I. 18.) Korm. rendelet kell alkalmazni.

Kelt s S e EV il hé ... nap
Elado Vevo

Ellenjegyzem:

Kelt oo S e EV i, hé ... nap
tigyvéd
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Anhang 2

Eingangsstempel
Liegenschaftsregister-Antrag I.

Die diinn umrandeten Felder werden vom Antragsteller oder von seinem Vertreter
ausgefiillt. Beziiglich des Ausfiillens des Antrags kann der Antragsteller/Vertreter
beim Helpdesk des Bezirksbodenamtes um Unterstiitzung ansuchen.

Bezeichnung/Name des Antragsstellers
Wohnsitz/Sitz (Betriebstitte) des Antragsstellers

Benachrichtigungsadresse (auch elektronisch) des Antrags-
stellers, Name/Telefonnummer seines Sachbearbeiters:

Pers. oder stat. Identifikationsnummer des

Antragsstellers

In Vertretung des Vertreter

Antragsstellers

Daten des Vertreters: ‘Wohnsitz/Sitz (Betriebstitte)
des Vertreters:

Tagebuchzahl des Antrags (wenn bereits bekannt)

Stiickzahl der betroffenen Liegenschaften:

Details zu den betr. Liegenschaften an den Folgeseiten bzw. Zusatzblattern

Antrag auf beschleunigte Erledigung: Ja Nein

Bearbeitungsgebiihr insg. (auch hins. HUF
der einzelnen Liegenschaften):

Zahlungsart: a) Barzahlung

b) Bargeld-Anweisung
c¢) Uberweisung

d) Bankkartenzahlung

Anmerkung:

Anhang:

Antragsteller/Vertreter
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Vom Bodenamt auszufiillen

die Erkldrung des Kassiers des Bodenamtes:

Im Falle der Zahlung nach lit a) oder d) (Bargeldzahlung oder Zahlung mit Bankkarte)

Priifung durchgefiihrt von:

Kassier
Priifung des eingelangten Liegenschaftsregister-Antrags
Erklarung im Falle der pers. Befreiung, Beilage Ja Nein
angehingt
Entscheidung notwendig wegen Antrag auf Ja Nein
Dringlichkeit
Detail(I)- und Summen(II)Rubrik betr. Ja Nein
Justizdienstleistungsgebiihr ausgefiillt
Bei Bargeld- oder Bankkartenzahlung Erkldrung Ja Nein
des Kassiers is Ordnung
Bei Zahlungsart b) oder c¢) Beilage angehéngt Ja Nein
Priifung unter Anwesenheit des Antragstellers erfolgt Ja Nein




Anhang

144

10JoIISA /IQ[[ISTenuy

uroN ef JIaNg[qzIesnz
1
SIYOY Sunropug-
14nges Senuy UQJIOMSUITQULIOA ‘3un3enuro
-mm::mwonumom Sunroiyeq JUIRWITIIY "¢ | $2UIS BUNYOSQ p| -SIHOIpUBYd "¢ Jowruunu
19D UYOH ‘L -uaIynqgen ‘9 pueisuadadsFenuy -uo[[ozIed ‘g 1JeUOSHQ ] a3[ojuayray
[rejo wi (u9))Jeyosua3dary (U)auajjos3dq SUnIdpuy JI9p uoA a1
‘11 Senuy-19)SI33.15)JeyISudSAN |



Anhang 145

Iktat6 bélyegzd helye
Ingatlan-nyilvantartasi kérelem I.

A vékony vonallal bekeretezett rovatokat a kérelmezd vagy a nevében eljard
képvisel6 tolti ki. A kérelem kitoltésével kapcsolatban a kérelmez6/képviseld a
korzeti foldhivatal tigyfélszolgdlatdn tdjékoztatdst kérhet.

A kérelmez6 neve/megnevezése:

A kérelmez6 lakcime/székhelye (telephelye):

A kérelmez6 értesitési cime (elektronikus is lehet),
ligyintézGjének neve, telefonszdma':

A kérelmez6 személyi azonositdja/statisztikai azonositéja:

A kérelmez6 képviseletében | képvisel6 neve/megnevezése:

eljaré képvisel§ adatai képviseld lakefme/székhelye
(telephelye):

A kérelemhez kapcsol6dé foldhivatali iktatoszam?:

A viltozdssal érintett ingatlanok darabszdma:

A véltozdssal érintett egyes ingatlan(ok) részletezése a kovetkez6 oldalon, ill. pétlap(ok)on

Soron kiviili tigyintézést a kérelmezd igényel-e: Igen | Nem
Fizetends Osszes ig. szolgdltatdsi dij (az egyes ingatlanokra is forint
tekintettel):
Fizetési mod: a) készpénz befizetés
b) készpénz-atutaldsi megbizas
¢) atutaldsi megbizds

Megjegyzés:

Mellékletek:

kérelmez6/képviseld

1 Kitoltése nem kotelezd.
2 Ha az el6zményekb6l mar ismert.
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A vastag vonallal bekeretezett rovatokat a Foldhivatal tolti ki

A fizetési mod a) pontja (készpénz befizetés) esetén a foldhivatali pénztdros nyilatkozata:

pénztaros
A beérkezett ingatlan-nyilvdntartdsi kérelem vizsgdlata
Személyes mentesség esetén nyilatkozat, melléklet csatolva Igen Nem
Soron kiviili tigyintézés kérelmezése miatt dontést igényel Igen Nem
Az ig. szolg. dijra vonatkozo részletez6 (I1.) és Osszesité (I.)  Igen Nem
rov. kitoltve
Készpénz befizetés esetén a pénztiros nyilatkozata rendben Igen Nem
A 'b) vagy c) pont szerinti fizetési méd esetén melléklet Igen Nem
csatolva
A vizsgalat a kérelmezd jelenlétében tortént Igen Nem

A vizsgélatot elvégezte:
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Anhang 3

Kaufvertrag

der zustande kam am unten bezeichneten Ort zum angegebenen Datum zwischen
den im Punkt 1. bezeichneten Parteien zu den folgenden Bedingungen:

1. Verkéufer (Nach- und Vorname [in Ungarn umgekehrt]): ...,
GEDUITSIIAIIE: ....eeiiviieieeiieeeeeeeeeeeectre et e e e e e e eee et eeeeeeeeeeeeeeeeassaarreeeeeeeeeeeeennsnnrees
Ort und Zeit der GEDUIT: ....ooooiiiiieeeeee e e e e e e e eaaanees
Name der Mutter: ...............
WORNNAATESSE: «vvveieiuirieeieiireeeeeitie e e eette e e eeetre e e e eetaeeeeetrreeeeeareeeesetsseeeesssseeeennrseeeennnns
Pers. IdentifikationSNUMIMIET: .......vvvviiiiiiiieeieiceieeeee e eeeee e e e e e e eeeaaaaees

Kiaufer (Nach- und VOIname): .....ccceeveeiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeee e eeeeinanees
GeburtSname: .......cccceeeveeeeeeeeeeeeiicnnnneneennn.
Ort und Zeit der Geburt: ....
Name der Mutter: ...............
WORNNAATESSE: ... eeeeeee e e e e et e e e e e e e e e e et aareeeeeeeeeeeeeenasnannes
Pers. IdentifikationNSNUMIMIET:  ......uvvvviiiieeieeeeeeecieeeeee e eeeeeecere e e e e e e e e eeeananees

2. Die in der Ortschaft [...] am Eigentumsblatt [...] unter der Parzellennummer [...]
evidierte, als Wohnhaus und Hof bezeichnete bebaute Liegenschaft mit einer
Grundfldche von [...] m2, die sich in natura in der Stadt/Gemeinde [...] unter der
Adresse [...] Platz/Straf3e, Nr. [...] befindet, steht in ausschlieBlichem Eigentum
des Verkéufers. Auf dem voll aufgeschlossenen (Strom, Leitungswasser, Erdgas,
Kanalisation) Grundstiick steht auf einer Grundfldche von insgesamt [...] m? ein
voll unterkellertes Einfamilienhaus mit fiinf Wohnzimmern, Kiiche, Bad, Vorzimmer,
WC mit voller Komfortstufe und Gasetagenheizung, welches vor zehn Jahren
erbaut wurde. Die verfliesten Flichen der Wohnung sind renovierungsbediirftig.

3. Der Verkidufer verkauft, der Kidufer kauft die im Punkt 2. beschriebene Liegen-
schaft um einen Kaufpreis von HUF [...] (in Worten).

4. Der Kiufer iibergibt den gesamten Kaufpreis nach Punkt 3. mit Unterfertigung
dieses Vertrages dem Verkidufer in bar. Der Verkédufer bestitigt den Erhalt des
vollstindigen Kaufpreises mit seiner Unterschrift an diesem Vertrag.

5. Der Kéufer kann am Tag der Unterzeichung dieses Vertrags die Liegenschaft in
Besitz nehmen. Der Verkéufer ist verpflichtet, die Liegenschaft von seinen Fahrnissen
gerdumt, in leerem Zustand mit der Ubergabe simtlicher Schliisseln zu iibergeben.
Die Parteien werden im Zuge der Ubergabe/Ubernahme der Liegenschaft die
Stinde der Wasser-, Gas- und Stromzéhler gemeinsam schriftlich festhalten.

Der Kéufer ist ab der Inbesitznahme der Liegenschaft berechtigt, diese zu benutzen,
deren Friichte zu ziehen und ist verpflichtet, die damit verbundenen Lasten zu
tragen.

6. Der Verkiufer erklirt, dass nur er selbst und seine Familienangehorigen die Lie-
genschaft bewohnt haben und dass niemand sonst da polizeilich gemeldet ist. Der
Verkdufer verpflichtet sich, sich und seine Familienangehérigen von der Adresse
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dieser Liegenschaft abzumelden und diese Tatsache binnen acht Tagen ab Unter-
zeichnung dieses Vertrags mit der Vorlage ihrer Personalausweise dem Kéufer
nachzuweisen.

7. Der Kéufer erklirt die Liegenschaft besichtigt, deren Zustand kennen gelernt zu
haben und die Liegenschaft in ihrem derzeitigen Zustand als Erfiillung des Ver-
trages anzunehmen. Der Verkdufer schuldet fiir die Mingelfreiheit des Kauf-
gegenstandes — mit Ausnahme der im Punkt 2. bezeichneten Mingel — Gewéhr-
leistung. Die Vertragsparteien kommen iiberein, dass die Kiicheneinrichtung samt
Geriten nicht Gegenstand dieses Vertrags ist, weshalb der Verkdufer berechtigt
ist, diese mitzunehmen.

8. Der Verkiufer leistet fiir die Lastenfreiheit der vertragsgegenstindlichen Liegen-
schaft Gewihr.

9. Der Verkiufer erteilt seine unwiderrufliche Zustimmung zur Eintragung des Eigen-
tumsrechts des Kiufers in das Liegenschaftsregister aus dem Rechtsgrund des
Kaufes. Die Eintragung hat der Kéufer binnen 30 Tagen ab Unterzeichung dieses
Vertrags beim zustindigen Bodenamt zu beantragen.

(,Az Elado visszavonhatatlan hozzdjdruldsdt adja ahhoz, hogy a Vevd
tulajdonjogdt az ingatlan-nyilvdntartdisba vétel jogcimén bejegyezzék. A
bejegyzést a Vevonek a jelen szerzddés aldirdsdtol szamitott 30 napon beliil kell
kérnie az illetékes Foldhivataltol.”)

10.Die Kosten dieses Vertrags und der Eintragung des Eigentiimerwechsels im Liegen-
schaftsregister sowie die Eintragungs- und Eigentumsiibertragungsgebiihr trigt
der Kdufer.

11.Die Vertragsparteien erkldren, ungarische Staatsbiirger zu sein.

12.Auf die in diesem Vertrag nicht geregelten Fragen sind die Bestimmungen des
BGB iiber Kaufvertrige (§§ 365 — 369) sowie die allgemeinen Vertragsregeln im
Titel 1. des Vierten Teiles (§§ 198 — 338) anzuwenden.

Errichtet in ........oooovvvvennnee. s e Jahr ..o, Monat ......... Tag
Verkdufer Kéufer

Gegenzeichnung:

N A Jahr ..o, Monat ......... Tag
Rechtsanwalt

(e e Anwaltsbiiro, SitZ: ......coeeeevieiiiiiiee e )



150 Anhang

Ingatlan—adasvételi szerzodés

Adasvételi szerzodés

amely az alulirott helyen és idGben jott 1étre az 1) pontban meghatdrozott felek
kozott az alabbi feltételek szerint:

1) AZ EIadO NEVE: ..eeviiiieiiieie ettt ettt e e et e e e e eataae e e s baae e e e abaeeeennns
TEANYKOTT NEVE! ..ttt et et e et e et e e eeseee s
SZULELEST EVE: ittt ettt ettt e e
anyja neve: .......
személyi szdma: ...

TAKCIIME: .ottt et et e e et e et e et eeenbee e nbeeenteeenaeenn

A VBV NEVE. ittt ettt ettt sb sttt nr e
TEANYKOTT MEVE: .ttt ettt ettt ettt e b et e st e et e st e et e saneenneeas
SZULBLEST VI .ottt e
ANYJA TIEVE. cuteeuvienteeieeteettenteeettesteesteesaeesuteebeeeatesateeateeab e eate et e eabeeabee bt e bt enbeenbeenbeenaee
SZEMELYT SZAMAL ..eeuviiiiiiiiitieeiieee ettt ettt ettt beeebeeae
lakcime:

helyrajzi szdm alatt nyilvantartott,

.......... négyzetméter alapteriiletd, lakéhaz és udvar megjel6lést hazas ingatlan,
amely termMESZEIDEN .......ooiiiiiiiiiiiie e
.............................................................................................. varosban/kozségben
.................................................................................................................. utca/tér
szam ........ alatt taldlhaté. Az 6sszkozmiives telken (villany, vezetékes viz, giz,

csatorna) egy 110 négyzetméter alapteriiletli, négy lakdszobdbdl, konyhdbdl,
flird6szobabdl, el6szobabdl, kamrabdl és WC-helyiségbol allo, teljes egészében
alapincézett, kozponti flitéses 6sszkomfortos csalddi hdz all, amely tiz éve épiilt.
A lakds burkolatai javitdsra szorulnak.

3) Az Elad¢ eladja, a Vevo pedig megveszi a 2) pontban leirt ingatlant .................
(AZAZ vveeeeeiiiee ettt et e e e e e e et e e e e e aaa e e e eataeeeeearees ) forint vételaron

4) A Vevd a 3) pont szerinti vételdrat a jelen szerz6dés aldirasaval egyidejileg
teljes egészében készpénzben kifizeti az Eladonak. Az Eladé a vételdr hidnytalan
atvételét a szerz6dés aldfrdsdval nyugtdzza.

5) A Vevé a jelen szerz6dés aldirdsdnak napjin léphet az ingatlan birtokdba. Az
Eladé az ingatlant ingdsdgaitol kiiiritve, az ingatlanhoz tartozé valamennyi kulcs
ataddsaval koteles birtokba bocsdtani. Az ingatlan ataddsa €s atvétele sordn a
felek a viz, gdz- és villanyodra 4lldsdt kozosen fogjak frasban rogziteni.

A Vevd a birtokba 1épéstSl kezdve jogosult az ingatlant haszndlni, hasznait
szedni, hasznositani, és koteles viselni az ingatlannal kapcsolatos terheket is.

6) Az Elad¢ kijelenti, hogy a szerzddés targyat képezd ingatlanban kizdrélag 6
maga és élettarsa lakott, s mds nincs oda hatdsdgilag bejelentve. Vallalja az Elado,
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7

8)

9)

hogy az ingatlanbdl élettarsdval egyiitt kijelentkezik, s ezt a tényt a szerz6dés
alafrdsatdl szamitott 8 napon beliil személyi igazolvdnyuk bemutatdsdval
igazolja a Vevének.

A Vevd kijelenti, hogy az ingatlant megtekintette, annak dllapotdt ismeri, s az
ingatlant jelenlegi dllapotdban a szerz6dés teljesitéseként elfogadja. Az Eladé a
vétel tdrgydnak hibatlansdgdért — a 2) pontban emlitett hibdk kivételével — sza-
vatossdggal tartozik. A felek megdllapodnak abban, hogy a konyhai berendezés
és a késziilékek nem targyai a jelen szerz6désnek, ezt az Eladd jogosult
elvinni.

Az Eladé a szerz6dés targyat képezd ingatlan per-, teher- és igénymentességéért
szavatol.

Az Elad¢ visszavonhatatlan hozzdjaruldsat adja ahhoz, hogy a Vevd tulajdonjogat
az ingatlan-nyilvéantartdsba vétel jogcimén bejegyezzék. A bejegyzést a Vevonek
a jelen szerz6dés aldirdsitdl szdmitott 30 napon beliil kell kérnie az illetékes
Foldhivataltol.

10)A jelen szerz6dés megkdotésével, a tulajdonosvaltasnak az ingatlan-nyilvantartasba

valé bejegyzésével kapcsolatos koltségek, tovabba a bejegyzési és tulajdon-
atruhdzasi illeték a Vevét terheli.

11) A szerz6d6 felek kijelentik, hogy magyar allampolgérok.

12)Az e szerz6désben nem szabalyozott kérdésekben a Ptk. adasvételi szerz&désre

vonatkozé 365 — 369. §-ait, tovdbbd a Ptk. Negyedik részének I. cimében
megtaldlhat6 4ltaldnos szerz8dési szabdlyokat kell alkalmazni.

Kelt oo, y eeeeeeeens EV e, hé ... nap

Eladé Vevé

Ellenjegyzem:

Kelt oo, s s 153 ho ......... nap

igyvéd

(e Ugyvédi Troda, sZEKhelye: .......coovviveirrrreeierieerieennnn, )
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Anhang 4

Vertrag uiber die Begriindung
einer Hypothek

Pfandbestellungsvertrag

Dieser Vertrag kam zustande zwischen:

INAINIC: oot e e e e e e e e et b et e e e e e e e e e e e e e attaaaaaaeeeaeeeeaa e anrasraaaaaaaeeeaaanns

FirmenbuChnUmMmMET: .........c.ooooiiiiiiiiiiiieie ettt et
STEUCTTIUMITIET. ..eeutiieiiieiiiieeittee et e ettt e et e ettt e eat e e ettt e e st eesabeeessbeesabeeeanteesabeeenteesaneeennees
BankKONTONUIMIMET: .....cotiiiiiiieiieniteiteite ettt sttt et et eee e s
NS <) 1<) SO OSSP STOPPRN
als Pfandgldubiger (Zdlogjogosult)

(im Folgenden Vertragsparteien genannt) am unten angefiihrten Ort zum angegebe-
nen Datum unter den folgenden Bedingungen:

1. Am[...] wurde zwischen dem Pfandgldubiger als Kreditgeber (Hitelezd) und dem
Pfandschuldner als Kreditnehmer (Adds) ein Kreditvertrag geschlossen, in welchem
sich der Kreditgeber zur Gewihrung eines Kredites zum Wohnungskauf und der
Kreditnehmer zur Riickzahlung dieses Kredites verpflichtet.

Datum der Uberweisung: [...]

Der Kreditnehmer ist verpflichtet, zu Beginn [...] % Kreditzinsen, deren Hohe
withrend der Laufzeit vom Kreditgeber einseitig abgedndert werden kann, [...] %
Uberweisungsprovision sowie [...] % Bereitstellungsprovision zu zahlen.

Im Falle eines Zahlungsverzugs ist der Kreditnehmer verpflichtet, Verzugszinsen
in der Hohe des im Zeitpunkt des Eintritts des Verzugs mafgeblichen Zinssatz
zuziiglich [...] % zu bezahlen, unabhingig davon, ob er mit der Zahlung von
Kapitalraten, der Kreditzinsen oder allfélliger Provisionen sdumig wird.

Der Kreditnehmer ist verpflichtet, den Kredit nach dem folgenden Tilgungsplan
zuriickzufiihren: [...]
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2. Die Vertragsparteien griinden zur Sicherung der im Punkt 1. bezeichneten Kre-
ditbetrages, weiters der dort geregelten Kredit- und Verzugszinsen sowie Provi-
sionen und der durch die Geltendmachung des Pfandrechts verursachten belegten
Kosten einschlieBlich Prozess- und Exekutionskosten eine Hypothek im ersten
Rang an der in ausschlielichem Eigentum des Pfandschuldners stehenden am
Eigentumsblatt [...] unter der Parzellennummer [...] evidierten Liegenschaft.

Oder

Die Vertragsparteien griinden zur Sicherung der aus den im Punkt 1. bezeichne-
ten Kreditverhiltnis entspringenden Kapital-, Zins-, Provisions- und Kostenfor-
derungen bis zum Hochstbetrag von HUF [...] eine Hochstbetragshypothek im
ersten Rang an der im ausschlieBlichen Eigentum des Pfandschuldners stehenden
am Eigentumsblatt [...] unter der Parzellennummer [...] evidierten Liegen-
schaft.

Oder (Pfandschuldner noch nicht biicherlicher Eigentiimer)

Die Vertragsparteien griinden zur Sicherung des im Punkt 1. bezeichneten Kre-
ditbetrages, weiters der dort geregelten Kredit- und Verzugszinsen sowie Provi-
sionen und der durch die Geltendmachung des Pfandrechts verursachten belegten
Kosten einschliellich Prozess- und Exekutionskosten eine Hypothek im ersten
Rang an der vom Pfandschuldner mit Kaufvertrag vom... vom eingetragenen
Eigentiimer erworbenen im Eigentumsblatt [...] unter der Parzellennummer [...]
evidierten Liegenschaft. Es wird anhand des vorgelegten Kaufvertrags und der
am Eigentumsblatt vermerkten Plombe (Randvermerk) festgestellt, dass die Ein-
tragung des Eigentumsrechtes des Pfandschuldners im Gange ist. Die Vertrags-
parteien vereinbaren, dass die Geltung des im Punkt 1. bezeichneten Kreditvertrags
durch die Eintragung des Eigentumsrechts des Pfandschuldners aufschiebend
bedingt ist.

3. Der Pfandschuldner ist verpflichtet, wihrend des Bestehens des Pfandrechts den
Zustand der Liegenschaft zu erhalten und alle hiezu notwendigen Erhaltungsmaf3-
nahmen vorzunehmen. Er hat den Pfandglidubiger iiber jeden Umstand und iiber
jede physische oder rechtliche Tatsache, welche den Verkehrswert, den Zustand
oder den rechtlichen Status der Liegenschaft beriihrt, unverziiglich zu informieren.

4. Wenn die Verschlechterung des Zustandes der Pfandsache wegen der Verletzung
der im Punkt 3. bestimmten Pflichten oder wegen anderen Griinden die Befrie-
digung des Pfandglidubigers gefdhrdet und der Pfandschuldner seiner Verbesse-
rungspflicht binnen der in der Aufforderung bestimmten Frist nicht nachkommt
oder keine entsprechende(n) Sicherheit(en) anbietet, ist der Pfandgldaubiger be-
rechtigt, auch vor Filligkeit der gesicherten Forderung aus der Liegenschaft Be-
friedigung zu erlangen.

5. Der Pfandschuldner ist verpflichtet, die vorgelegte Vermogensversicherung be-
ziiglich der belasteten Liegenschaft wihrend der gesamten Dauer des Pfandver-
héltnisses aufrecht zu halten.
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Oder (noch keine Versicherung vorhanden)

Der Pfandschuldner ist verpflichtet, binnen 30 Tagen ab Abschluss dieses Vertrags
beziiglich der belasteten Liegenschaft eine Vermogensversicherung (Sachversi-
cherung) abzuschlieen und in dieser den Pfandgldubiger als Begiinstigten der
Versicherungsleitungen zu bezeichnen. Dieser Versicherungsvertrag darf wihrend
des Bestehens des Pfandverhiltnisses nicht beendigt werden.

Die Zahlung der Versicherungsprimien hat der Pfandschuldner mit der Ubersen-
dung von Kopien der Einzahlungsbelege vierteljihrlich nachzuweisen.

Jede Verletzung dieser Pflichten berechtigt den Pfandgldubiger, den Kreditvertrag
mit sofortiger Wirkung zu kiindigen.

6. Die Geltendmachung des Pfandrechts erfolgt im Wege der gerichtlichen Voll-
streckung.

Oder (unmittelbare Verwertung durch Pfandgldubiger gem. § 257 Abs. 3 BGB)

Nach Pfandreife erfolgt die Geltendmachung des Pfandrechts derart, dass der
Pfandgldubiger eine zur Hypothekarkreditierung oder zur Abhaltung 6ffentlicher
Versteigerungen befugte Person beauftragen kann, nach Schitzung der Liegenschaft
diese zu dem bestmoglichen auf dem Markt erzielbaren Preis zu verwerten.

7. Der Pfandschuldner ist acht Tage vor der Versteigerung iiber den Zeitpunkt und
die Bedingungen der Versteigerung zu informieren.

8. Der Pfandgldubiger ist verpflichtet, binnen acht Tagen nach der Versteigerung
mit dem Pfandschuldner iiber den Versteigerungserlos detailliert abzurechnen und
die entstandenen Kosten mit Belegen nachzuweisen.

9. Mit Unterfertigung dieses Vertrages stimmt der Pfandschuldner der Eintragung
der Hypothek an der belasteten Liegenschaft mit dem vertraglich geregelten
Inhalt zu. Die Kosten der Eintragung trigt der Pfandschuldner.

10.Erlischt das Pfandrecht, ist der Pfandgldubiger verpflichtet, dem Pfandschuldner
binnen drei Tagen die Einwilligung zur Loschung der Hypothek (t0rlési engedély)
zu iibergeben.

DaAtum, Ot ooeeeiiiiieieeeeeeeeee et e e e e e e e e e e eeeeeeeaaaa e aanaaaees

Pfandschuldner Pfandgléubiger

Anw. Gegenzeichnung
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Jelzalogszerzodés ingatlanra

Jelzalogszerzodes

E szerz6dés 1étrejott egyrészrdl
TIEVI oottt ettt ettt ettt h e eh e bt bt h e sh e a e e a et eh e e a bt ea bt bttt et e et e e bt e bt e bt e bt eaeenheen
JAKCTIMIE ettt ettt

mint Zalogkdotelezett (a tovdbbiakban: Zalogkotelezett), masrészrol .........cooeueennee.

SZEKNELY . .ottt ettt et ettt eaeen
CEZICEYZEKSZAIMN .ottt ettt ettt ettt e et e ettt e st e e ant e e st eeeateeenneeeneeea
AAOSZAINL 1.ttt ettt et b sttt
DaNKSZAMIASZAM: .....eiiiiiiiiie ettt b e e
KEPVISCIG: .ttt et ettt ettt ettt a e naeesaeas

mint Zalogjogosult (a tovdbbiakban: Zalogjogosult), (a tovdbbiakban egyiitt: Szerz6d6
Felek) kozott alulirott helyen és id6pontban az aldbbi feltételekkel:

1. A Zilogjogosult mint Hitelez6 és a Zalogkotelezett mint Adds kozott ...............
BV e RONAP .eeeiiiieiieee e
hitelszerz6dés jott 1étre, amelyben a Hitelezd
FOTINE oo hénap futamideji

lakdsvasarlasi koleson folyositdsara, az Adds pedig ennek visszafizetésére véllalt
kotelezettséget.

A fOlyOSTtAS TAGPONLIAL .eeiiiiiiiiiieeieeie ettt sttt ae e
Az AdOs éVi .....oooeennnnnn. % induld, a kolcsonszerz6dés tartama alatt a Hitelezo
altal egyoldaldan valtoztathaté mértékd iigyleti kamatot, .............. % folyobsitasi
jutalékot, valamint .................. % rendelkezésre tartdsi jutalékot tartozik fizetni.

Fizetési késedelem esetén az Ados a késedelembe esés id6pontjdban irdnyadd
dgyleti kamat plusz ................... % mértéki késedelmi kamatot tartozik fizetni,
akdr a t6keosszeg, akdr az iigyleti kamat, akdr a folydsitdsi vagy rendelkezésre
tartdsi jutalék megfizetését mulasztja el.

A kolcsont az Ados az aldbbi iitemezés szerint koteles torleszteni: .........c.eee.....

2. A Szerz6d6 Felek az 1. pontban megjelolt dsszegili kolcsontSke, tovabba az
ugyanott részletezett mértékl tigyleti és késedelmi kamat, folydsitasi jutalék
biztositdsara, tovabba a zdlogjog érvényesitésével felmeriilt igazolt koltségekre,
ideértve a per- és végrehajtasi koltségeket is, 1. zdlogjogi ranghelyen jelzdlogjogot
alapitanak a Zdlogkotelezett kizdrdlagos tulajdondban 4ll6, a ......ccccceeeeieiinnns
................................ tulajdoni lapon, ........cccccceceiiiiiiiiiniiiiieneneee.. hrsz. alatt
nyilvantartott tidiil6ingatlanra.
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a) VAGY: ,,A Szerz6d6 Felek az 1. pont alatti tartds hiteljogviszonybdl keletkezd,
ugyanott részletezett valamennyi téke, kamat, jutalék és koltség kovetelés
DIZLOSTtASATA ...eeeeeeiieiiieeiiceieeee e 0sszeg mint biztositott keret erejéig
1. zdlogjogi ranghelyen keretbiztositéki jelzdlogjogot alapitanak a Zalogkotelezett
kizar6lagos tulajdondban dll6, a tulajdoni 1apon .........cccecceevieviiniinieniienienene
hrsz. alatt nyilvantartott tidiil6ingatlanra.”

Ebben az esetben a hitelez hosszabb id6 alatt fogja a hitel foly6sitani a hitelkeret
terhére, attdl is fliggben, hogy mikor és milyen 6sszegekre lesz sziikség az épitkezés
sordn.

b) VAGY: ,,A Szerz6d6 Felek az 1. pontban megjeldlt 6sszegli kolcsontdke mint
biztositott keret erejéig, tovabbd az ugyanott részletezett mértéki tligyleti és
tovdbba a zdlogjog érvényesitésével felmeriilt igazolt koltségekre, ideértve
a per- €s végrehajtasi koltségeket is, 1. zdlogjogi ranghelyen keretbiztositéki
jelzalogjogot alapitanak a Zalogkotelezett altal ..........cocceeveevieniinieniienieniennee
EV honap ....cccocoeviiiiiiiiiiicee napjdn kelt addsvételi
Szerz8dEssel ..o, bejegyzett tulajdonostl megvdsdrolt, a
................................ tulajdoni lapon, ........ccccccceeiiiiiiiiiiiiesieenieennee... hrsz, alatt
nyilvantartott tidiil6ingatlanra.

Megallapithatjdk a felek, hogy a Zdlogkotelezett tulajdonjogdnak bejegyzése —
a bemutatott addsvételi szerz6déssel és a tulajdonilap-mdsolaton feltiintetett
széljegyzettel igazoltan — folyamatban van.

A Szerz6d6 Felek megéllapodnak abban, hogy az 1. pontban megjelolt, biztositott
hitelszerz6dés hatdlyat a Zéalogkotelezett tulajdonjogdnak bejegyzésétdl mint
felfiiggesztd feltételtdl teszik fiiggdvé.

3. A Zilogkotelezett az ingatlan dllagat a zdlogjog fenndlldsa alatt koteles meg6rizni,
ennek érdekében tartozik elvégezni a sziikséges karbantartasi munkalatokat.

Koteles haladéktalanul értesiteni a Zdlogjogosultat minden olyan koriilményrdl,
fizikai és jogi tényr6l, amely a zalogtargy forgalmi értékét, dllagét, jogi statusat
érinti.

4. Ha a zdlogtdrgy dllagdnak romldsa akdr a 3. pontban meghatdrozott kotelezettség
megszegése miatt, akdr mds okbdl a Zdlogjogosult kielégitését veszélyezteti, és
a Zéalogkotelezett a helyredllitasi kotelezettségének a felhivasban meghatarozott
hataridén beliil nem tesz eleget, vagy megfelelé mas biztositékot nem ajanl fel,
a Zalogjogosult a biztositott kovetelés lejarata elott is érvényesitheti kielégitési
jogat az ingatlanbdl [Ptk. 261. §(2) bek.].

5. A Zailogkotelezett koteles a lekotott ingatlanra fenndllé bemutatott vagyonbiztositasi
szerz0dését fenntartani, azt a zdlogjogviszony fenndllta alatt nem sziintetheti meg.

VAGY: ,,A Zilogkotelezett koteles a lekotott ingatlanra e szerz6dés megkotésétol
szamitott 30 napon beliil teljes korli vagyonbiztositdsi szerz&dést kotni, a
annak kedvezményezettjeként a Zdlogjogosultat megjelolni. E szerzddés a
zdlogjogviszony fenndllta alatt nem sziintethetd meg.”
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A biztositdsi dijak megfizetését a Zdlogkotelezett a befizetést igazold bizonylatok
mdsolatainak megkiildésével negyedévente koteles igazolni.

E kotelezettségek barmelyikének megszegése feljogositja a Zalogkotelezettet a
kolcsonszerz6dés azonnali hatdlyu felmondasara.

6. A zdlogjog érvényesitése birdsdgi végrehajtds Gtjdn torténik.
VAGY: ,,A kielégitési jog megnyilta utdn a zalogjog érvényesitése akként torténik,
hogy a Zilogjogosult zdloghitel nyujtdsdval vagy drverés szervezésével
izletszerfien foglalkozé személynek adhat megbizdst azzal, hogy az ingatlant

értékbecslést kovetéen a forgalomban elérhetd lehetd legkedvezdbb dron
értékesitse. [Ptk. 257. § (3) bek.]

7. Az éarverés id6pontjardl, annak feltételeirdl elStte 8 nappal a kotelezettet
értesiteni kell.

8. Az értékesités bevételébdl a Zalogjogosult 8 napon beliil koteles a Zalogkotelezett-
tel részletesen elszdmolni, a felmeriilt koltségeket bizonylatokkal igazolni.

9. E megédllapodds aldirdsdval a Zdlogkotelezett hozzdjdruldst adja, hogy a lekotott
ingatlanra a jelzdlogjogot e szerz8désben foglalt tartalommal bejegyezzék.
A bejegyzés koltsége a Zalogkotelezettet terheli.

10.Ha a zdlogjog megszlinik, a Zilogjogosult 3 napon beliil koteles kiadni a
Z4ilogkotelezettnek a jelzdlogjog torléséhez sziikséges hozzdjaruld nyilatkozatot.

Zilogkotelezett Z4ilogjogosult

Ellenjegyzem:
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Anhang 5

Vertrag uiber die Begriindung
eines selbststindigen Pfandrechts

Pfandbestellungsvertrag

1.

Die Vertragsparteien, [ ...] als Pfandgldubiger einerseits (in der Folge Pfandgldubiger)
und [...] als Pfandschuldner (in der Folge Pfandschuldner) andererseits halten
fest, dass zwischen ihnen am [...] ein Kreditvertrag zustande kam, aufgrund
dessen der Pfandgldubiger ein Darlehen in der Hohe von HUF [...] zugezéhlt hat
und der Pfandschuldner die Pflicht zur Riickzahlung samt dem vertraglich ver-
einbarten Anhang {ibernommen hat.

Die Vertragsparteien kommen iiberein, dass sie alle Pflichten des Pfandschuldners
aus dem obgenannten Vertrag hiermit beseitigen und gleichzeitig den im Punkt 3.
beschriebenen Pfandvertrag abschlieen.

. Die Vertragsparteien begriinden zum [...] HUF Kapital und zu dessen vom [...]

bis zur Befriedigung zu berechnenden Zinsen in der Hohe von [...] % jéhrlich
ein selbststindiges Pfandrecht an der im ausschlieBlichen Eigentum des Pfand-
schuldners stehenden im Eigentumsblatt [...] unter der Parzellennummer [...]
evidierten Liegenschaft.

Zur Pfandreife ist eine schriftliche Kiindigung des Pfandglédubigers mit 90-tdgiger
oder des Pfandschuldners mit 30-tigiger Frist notwendig. Die Kiindigung ist an
den jeweiligen eingetragenen Eigentiimer (Pfandschuldner) bzw. an den Pfand-
gldubiger zu richten.

. Die Parteien kommen {iiberein, dass der Pfandschuldner nur gegen die Riickgabe

des Originalexemplars Nr. 1. dieses Vertrags zur Zahlung verpflichtet ist und nur
demjenigen, der seine Berechtigung mit diesem Vertragsexemplar nachweist. Der
Pfandgldubiger ist auch zur Annahme von Teilleistungen verpflichtet. Er hat
diesfalls auf diesem Vertragsexemplar zu vermerken, dass das Pfandrecht mit
dem bezahlten Betrag gemindert wurde.

Die Ubertragung des Pfandrechts ist gegeniiber dem Pfandschuldner nur dann
wirksam, wenn sie am Originalexemplar dieser Urkunde durchgefiihrt wird.

. Der Pfandschuldner stimmt hiermit der Eintragung des selbststindigen Pfandrechts zu.

DaAtum, Ot oot e e e e e e e e e e e e e e et e ee e aanananees

Pfandschuldner Pfandgléubiger

Anw. Gegenzeichnung
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Onall6 zalogjogot alapité szerzédés

Zalogszerzodés

1. A Szerz8d6 Felek €ZYIESZIO] .....oovuiiiiiiiieiiiieeeet ettt
(a tovabbiakban: Zalogjogosult), masrészrdl
mint Zalogkotelezett (a tovdbbiakban: Zalogkotelezett) megallapitjdk, hogy

KOzZOttlK ..o €V ho i, napjan
kolcsonszerz6dés jott 1étre, amelynek alapjan a Zalogjogosult ............c.ce..... ft.,
AZAZ ceeeeeiee e forint kolcsont folyositott, a Zalogkstelezett pedig

ennek visszafizetésére véllalt kotelezettséget a szerzodésben meghatarozott
jarulékokkal egyiitt.

2. A Szerz6d6 Felek egyetértenek abban, hogy az el6z6 pontban megjelolt
kolcsonszerz6désbdl a Zalogkotelezettet terheld minden kotelezettséget ezennel
megsziintetnek, s egyittal megalapitjdk helyébe a 3. pont szerinti zalogszerz&dést.

3. A Szerz6d6 Felek ................ ft. toke, ennek ................... EV e ho
............. napjatol a kielégités megtorténtéig szdmitott évi .........ccceecveeeeene. %
kamatdra ondll6 zdlogjogot alapitanak (Ptk. 269. §) a Zdlogkdtelezett kizardlagos
tulajdondban 1évé ingatlanra, amely a ................ tulajdoni lapon ...... hrsz. alatt

van nyilvantartva.

PO IR PP S

4. A zélogjog alapjdn torténd kielégitési jog megnyiltdhoz a Zalogjogosult részérdl
90 napos, mig a Zalogkotelezett részérél 30 napos felmondds sziikséges, amit
frasban kell k6zolni. A kdzlést a mindenkori bejegyzett tulajdonos (Zalogkotelezett),
illetve a Zalogjogosult felé kell megtenni, {rdsban.

5. Megallapodnak a felek abban, hogy a Zdlogkotelezett kizdrdlag e szerzdés
1. szamu eredeti példdnydnak visszaaddsa ellenében tartozik fizetni és kizdrdlag
annak, aki e szerz6déspéldannyal jogosultsagat igazolja. A Zalogjogosult kiteles
részteljesitést is elfogadni, ezzel egyidejlileg e szerz6déspéldanyra ravezetni, hogy
a megdllapitott zdlogjog a kifizetett Osszeggel lecsokkent.

6. A zdlogjog 4truhdzdsa a Zilogkotelezett-tel szemben csak akkor hatdlyos, ha az
atruhdzas ezen okirat eredeti példanyan torténik.

7. A Zilogkotelezett ezennel megadja a bejegyzési engedélyt az 6nallé zdlogjog
bejegyzésére.

Zilogkotelezett Z4alogjogosult

Ellenjegyzem:
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Anhang 6

Kautionsvertrag (durch Hinterlegung
einer Geldsumme auf ein Bankkonto)

der zustande kam zwischen

FIrma/INAMIE: ...oovieieiiieieeeeeee ettt sttt st sttt et sttt
STEZ/WORNOTE: ettt sane e
(in der Folge: Kautionsgeber, im Zusammenhang mit dem Vertrag: Schuldner)
einerseits

und der

N 1/ USRS
(in der Folge: Bank) andererseits,

gemeinsam: Vertragsparteien, am unten bezeichneten Ort zum angegebenen Datum
zu den folgenden Bedingungen.

I.  Vorgeschichte

1. Die Vertragsparteien haben einen Vertrag geschlossen (in der Folge: Vertrag),
demgemil die Bank am [...] dem Schuldner zur Finanzierung dessen wirtschaft-
licher Tétigkeit einen Kredit (Darlehen) gewihrt.

2. Nach Punkt [...] des Vertrags hat der Schuldner sich verpflichtet, zur Sicherung
seiner aus dem Vertrag entspringenden Zahlungspflichten bei der Bank eine Kau-
tion zu hinterlegen.

Deshalb schlieBen die Vertragsparteien folgende Vereinbarung:

II. Einrichtung des Kautionskontos

1. Der Kautionsgeber erdffnet bei der Bank ein Hinterlegungskonto mit der
Nummer [...], welches er gemif} diesem Vertrag zu Gunsten der Bank einrichtet
und aufrecht erhilt.

2. Der Kautionsgeber hinterlegt gleichzeitig mit der Unterzeichnung dieses Vertrags
gemif § 270 BGB HUF [...] (in Worten) als Bargeldkaution auf das bei der Bank
gefiihrten Hinterlegungskonto. Die Vertragsparteien vereinbaren, dass die Bank
den Kautionsgegenstand gebrauchen und dariiber verfiigen kann. In diesem Fall
ist die Bank verpflichtet, spitestens bis zur Filligkeit der durch die Kaution
besicherten Forderung den Verkaufsgegenstand mit gleichwertiger Deckung mit
derselben Summe in derselben Wihrung auf das Konto zu ersetzen.

III. Funktion des Kautionskontos

Die Vertragsparteien kommen iiberein, dass im Falle, dass ein im Punkt [...] des
Vertrags als ,,Vertragsbruchsfall“ definiertes Ereignis eintritt, die Bank berechtigt
wird, das Hinterlegungskonto aus dem Rechtsgrund der Kaution zu belasten, um
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ihre fillige und unberichtigt aushaftende Forderungen gegen den Schuldner ohne
gerichtliches Verfahren unmittelbar zu befriedigen, hinsichtlich:

i) des Darlehenskapitals und/oder
ii) der Zinsen und/oder

iii) sonstiger Entgelte und Kosten, einschlielich der Kosten all jener Malnahmen,
die mit der Unterzeichnung und der Geltendmachung dieses Vertrags bei der Bank
entstanden sind. Ein nach Begleichung der oben aufgezihlten Forderungen vor-
handenes Guthaben auf dem Kautionskonto wird nach Maflgabe der Verfiigung
des Kautionsgebers von der Bank iiberwiesen.

IV. Verzinsung des Kautionskontos

Unter der Bedingung, dass der Schuldner seinen Pflichten gegeniiber der Bank nach-
kommit, ist das Kautionskonto zu seinen Gunsten verzinst. Die Hohe des Zinsful3es
wird von der Bank monatlich festgestellt und veroffentlicht. Im Zeitpunkt der Un-
terfertigung dieses Vertrags betragen die Zinsen ... % jéhrlich. Die Zinsen werden
von der Bank auf das Kautionskonto gutgeschrieben.

V. Die Auflésung des Kautionskontos

1. Wihrend des Bestehens des Vertrags kann vom Kautionsgeber (Schuldner) das
Kautionskonto unter keinen Umstédnden aufgelost werden, es sei denn, der Schuld-
ner hat alle seine vertragsmaBigen, von der Bank geforderten Zahlungs- und
sonstigen verbundenen Pflichten nach den Bedingungen des Vertrags erfiillt.

2. Nach der liickenlosen Erfiillung aller oben genannten Bedingungen schlie3t die
Bank das Kautionskonto und iiberweist das Guthaben nach Maflgabe einer ent-
sprechenden Verfiigung des Kautionsgebers.

VI. Sonstige Bestimmungen

1. Die Vertragsparteien kommen iiberein, dass sie alle Streitigkeiten und Ausle-
gungsfragen im Wege von Verhandlungen beilegen wollen. Soweit solche Ver-
handlungen binnen 30 Tagen zu keinem Ergebnis fiihren, ist jede der Vertrags-
parteien befugt, ein Gerichtsverfahren einzuleiten. Fiir ein streitiges Verfahren
vereinbaren die Parteien die ausschlieBliche Zusténdigkeit des Bezirksgerichtes
Pest (soweit die Rechtsstreitigkeit in die Zustidndigkeit der ortlichen Gerichte
fallt), beziehungsweise des Hauptstiddtischen Gerichtes (wenn die Rechtsstreitig-
keit in die Zustindigkeit der Komitatsgerichte fillt).

2. Fiir Fragen, die in diesem Vertrag nicht geregelt werden, sind die Bestimmungen
des BGB, insbesondere dessen Vorschriften, die Kaution und das Pfandrecht
betreffend, anzuwenden.

Errichtet........oooovvvvvveunnnnnnn. s e Jahr ..o, Monat ......... Tag

Kautionsgeber Bank
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Ovadéki szerzédés (pénzosszeg bankszamlan
torténd letétbehelyezésével)

amely 1étrejott egyrészrol

CEGNEV/MIEV. ..ttt ettt e et e sttt e bt e st e e bt e e sabeeebbeesnteeeaee
SZEKNETYE/TAKNEIYE: ...iiiiiiiiieiiiiiece ettt st
(a tovabbiakban: Ovadékot nyujtd, a Szerz&déssel osszefiiggésben: Ados)

z

€S

SZEKNELYE! .ottt ettt ettt st eas
(a tovabbiakban: Bank)

egyiittesen: Szerz6dé Felek
kozott, alulirott napon €s helyen az aldbbi feltételek szerint.

I. Elozmények

1. A Szerz6d6 Felek szerzodést kotottek (a tovabbiakban: Szerz&dés), amelynek
értelmében a Bank hitelt (kolcsont) nyujtott az Adés részére [...] év [...] ho [...]
napjdn abbdl a célbdl, hogy finanszirozza az Adds gazdasdgi miikodését.

2. A Szerz6dés [...] pontja szerint az Adds vallalta, hogy a Banknal dvadéki letétet
1étesit a Szerz6désbdl eredd fizetési kotelezettségének biztositdsa céljabol.

Ezért, a jelen 6vadéki szerz6désben foglalt kolcsonos kotelezettségvdllalasok
ellenében, a Szerz6d6 Felek az aldbbiakban dllapodnak meg.

II. Ovadéki letétszamla létesitése

1. Az Ovadékot nyjté [...] szami letétszdmlat nyit a Bankndl, mely szdmlét a
jelen szerz6désben foglaltak szerint a Bank javéra létesiti és tartja fenn.

2. Az Ovadékot nyijté a jelen szerzédés aldirdsdval egyidejlileg, a Polgari
Torvénykonyv 270. §-a értelmében, Svadékként [...] Ft, azaz [...] forint
készpénzletétet helyez el a Bankndl vezetett letétszdmlan. A Szerz6dd Felek
megallapodnak abban, hogy a Bank haszndlhatja az vadék targyat és rendelkezhet
vele. Ez esetben legkésébb az Gvadékkal biztositott kovetelés esedékessé valasdig
koteles a Bank egyenértékii fedezettel — a szamldn azonos pénznemben
elhelyezett azonos Osszeggel — helyettesiteni az dvadék eredeti targyat.

III. Az 6vadéki letétszamla miikodése

A Szerz6d6 Felek megdllapodnak, hogy amennyiben a Szerz&dés [...] pontjdban
felsorolt, Szerzodésszegési Eseményként rogzitett események koziil barmelyik
bekovetkezik, a Bank jogosulttd vélik a letétszdmldt 6évadék jogcimén azonnal
megterhelni annak érdekében, hogy az Adds esedékes és kifizetetlen tartozdsdbdl
fakadé koveteléseket a Bank birdsdgi eljards nélkiil, kozvetleniil kielégithesse az
alabbiak tekintetében:
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i) a kolcsontke és/vagy
ii) a kamatok és/vagy

iii mads dijak és koltségek, beleértve minden olyan intézkedés koltségét, mely a jelen
szerz8dés aldirdsdval és érvényesitésével kapcsolatban a Bankndl felmeriilt. A
fenti felsorolt kovetelések kiegyenlitése utdn az dvadéki letétszdmldn mutatkozé
egyenleget az Ovadékot nyujté rendelkezése alapjdn a Bank atutalja.

IV. Az ovadéki letétszamla kamata

Feltéve, hogy az Adds a Bankkal szemben fenndllé kotelezettségeit teljesiti, a
letétszamla a javara kamatozik. A kamat mértékét a Bank havonta allapitja meg és
teszi kozzé. A jelen szerz6dés aldfrasanak id6pontjdban a kamat mértéke évi [...] %.
A kamatot a Bank a letétszamlan irja jova.

V. Az 6vadéki letétszamla megsziintetése

1. Az 6vadéki letétszamlat az Ovadékot nyljté (Adés) semmilyen esetben sem
sziintetheti meg a Szerz6dés fenndlldsa alatt, hacsak az Adds valamennyi Szerz6dés
szerinti, a Bank 4ltal kovetelt esedékessé valt fizetési és mas vonatkozd
kotelezettségét teljesitette a Szerzddésben rogzitett feltételek szerint.

2. A fent emlitett valamennyi feltétel hidnytalan teljesitése alapjan a Bank lezarja
az 6vadéki letétszamlat, és az egyenleget az Ovadékot nyujt6 rendelkezése alapjan
atutalja.

VI. Egyéb rendelkezések

1. A Szerz6d6 Felek megéllapodnak abban, hogy a jelen szerz6désbdl eredd vitdikat
és értelmezési kérdéseiket targyaldsok tutjan kisérelik meg rendezni. Amennyiben
ezek a kezdeményez€st6l szamitott 30 napon beliil nem vezetnek eredményre,
ugy a Szerz6d6 Felek barmelyike jogosult birdsdgi eljardst kezdeményezni. Peres
eljaras esetére a Szerz6dd Felek kikotik a Pesti Kozponti Keriileti Birdsdg
kizarélagos illetékességét (ha a jogvita eldontése a helyi bir6sdg hatdskorébe
tartozik), illetve a Févdarosi Birdsdg kizardlagos illetékességét (ha a jogvita
eldontése a megyei birgsag hataskorébe tartozik).

2. Jelen szerz6désben nem szabdlyozott kérdésekre a Ptk. rendelkezéseit kell
alkalmazni, kiilonos tekintettel annak az dvadékra, illetve zdlogjogra vonatkozd
el6irdsaira.

Ovadékot nyiijt6 Bank
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Anhang 7
Biirgschaftsvertrag

der zustande Kam ZWISCHEN ........ccocieiiiriiiieiieiie et
(€< 7o) () | OSSR RRUUSIPRRN
NAME AT MULET: ..eiiiiiiiiiiie ittt et e saae e s et e e
WORNNATE: Lottt et e st e et e e sabeeeaaeesnseeenes
PA-NT. e als Beglinstigten einerseits, und
(€270 ) (<) | OO OO PTUPRTOPPRN
NAME AT MULLETT ..eiuiiiiiiieeieee ettt sttt ettt ettt e b ebeeaeen
Wohnhaft: ...................

PA-Nr.: (i .... als Biirgen andererseits,

am unten bezeichneten Ort zum angegebenen Datum zu den folgenden Bedingun-
gen

Vorgeschichte

Der Begiinstigte und [...] als Schuldner beabsichtigen, am heutigen Tag einen Kre-
ditvertrag abzuschlieen, dessen Gegenstand ein Geldkredit in der Hohe von HUF [...]
ist. Die Kreditzinsen haben die Parteien mit [...] % bestimmt. Die Riickzahlung der
Kreditsumme und der Zinsen wird am [...] fallig.

1. Die Vertragsparteien vereinbaren, dass der Biirge gem. § 274 Abs. 2 BGB fiir die
restlose Riickzahlung der oben beschriebenen Kreditschuld (Kapital + Kreditzin-
sen) des Schuldners die Haftung als Biirge und Zahler iibernimmt.

2. Der Biirge erklirt fiir den Fall, dass der Schuldner nicht oder nicht vertragsgemif
leistet, auf Aufforderung des Begiinstigten selbst anstelle des Schuldners zu leis-
ten.

3. Beabsichtigt der Begiinstigte zur Geltendmachung der Kreditschuld, welche der
Biirgschaftsvereinbarung zugrunde liegt, gegeniiber dem Schuldner einen Prozess
einzuleiten, hat er den Biirgen vor der Klage dariiber zu informieren und ihn zur
Leistung aufzufordern. Wird dies verabsdumt, so erstreckt sich die Haftung des
Biirgen nicht auf die Prozess- und Exekutionskosten.

4. Die Parteien erkldren, handlungsfihige, volljahrige ungarische Staatsbiirger zu
sein, deren Vertragsabschlussfahigkeit auf keinerlei Weise beschrinkt ist.
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Die Parteien sehen fiir Fragen, die vom Vertrag nicht geregelt werden, die Bestim-
mungen des BGB, insb. die §§ 272 — 276 iiber die Biirgschaft, als maBgeblich an.

Die Vertragsparteien haben den Biirgschaftsvertrag durchgelesen und verstanden und
bestdtigen mit ihrer Unterschrift, dass er mit ihrem Willen vollstindig iiberein-
stimmt.

Errichtet: ....oooovvvvveeeeiiieeeecireec e

Begiinstigter Biirge
Vor uns als Zeugen:
L

(Name, Wohnadresse, PA-Nr.)

(Name, Wohnadresse, PA-Nr.)
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Kezességi szerzodés

amely 18trejott eGYIESZIOL ......ccoiiiiiiiiiiiiiiiii e
SZULETETE: e
ANYJA NIEVE] ntiiiiiieitiieie ittt et et ete et ettt st e et ee et bttt e st e b e b eaeeaseae s e sae e st enn et bt eaeennens

JAKCIIM: et e e et e e e e e e e e aaaaeeaaaaaaas

Y71 (<1< 4 OSSO PUPRRPRUPRRRONt
ATNYJA TIEVE. .eeeutieurieuteeteeteeteenteenteen bt eabeesseesbeesbeesbeesbeeebeesasesaeeeseesasesaseeateeabeeabeenteenneeanean
TAKCTIMI 1ottt sttt st e et e et et e et e et e st e enb e et e enbe e bt enteennean
SZEM. 1Z. SZ.0 eeerieeieenieenieenieeneenee st mint kezes (a tovdbbiakban: kezes)

kozott az alulirott helyen és id6ben, az alabbi el6zmények alapjin és feltételek
mellett.

El6zmények
Ajogosult és [...] ([...]) kotelezett a mai napon pénzkdleson szerz6dést szandékoznak
kotni, melynek tdrgya [...] forint kolcsonosszeg. Az ligyleti kamatot a felek évi

[...] %-ban allapitottdk meg. A kolcsontartozds visszafizetése €s az tigyleti kamat
megfizetése [...]-én valik esedékessé.

1. A szerz6do6 felek megéllapodnak abban, hogy a kezes a Ptk. 274. § (2) bekezdése
alapjan készfizetd6 kezességet vdllal a kotelezett fentebb részletezett

kolesontartozasanak (t6ke + tigyleti kamat) jogosult részére torténd hidnytalan
megfizetése érdekében.

2. A kezes tudomadsul veszi, hogy amennyiben a kotelezett egyaltalin nem vagy
nem szerz&désszerlien teljesit, a jogosult felhivdasdra maga fog a kotelezett
helyett teljesiteni.

3. Amennyiben a jogosult a kezességi szerz6dés alapjdul szolgdl6é kolcsontartozds
érvényesitése érdekében a kotelezettel szemben pert kivan inditani, el6zbleg
koteles a perinditasrdl a kezest értesiteni, és a teljesitésre felszdlitani. Ennek
elmulasztidsa esetén a kezes helytdllasi kotelezettsége a perkoltségre és a
végrehajtdsi koltségre nem terjed ki.

4. Afelek kijelentik, hogy cselekviképes, nagykord magyar allampolgarok, akiknek
szerz6déskotési képessége semmilyen korlatozds ald nem esik.
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A felek a szerz6désben nem részletezett kérdésekben a Polgdri Torvénykonyv
rendelkezéseit, kiilonosen a kezességre vonatkozd 272 — 276. §-ait tekintik
irdnyadénak.

A szerz6d6 felek a kezességi szerzGdést atolvasdas és értelmezés utdn, mint
akaratukkal mindenben megegyez6t irtdk ald.

jogosult kezes

Eléttiink mint tandk elott:

(név, lakcim, szem. ig. szdm)
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Anhang 8

Liegenschaftskauf unter
Eigentumsvorbehalt

Kaufvertrag

der zustande kam am unten bezeichneten Ort zum angegebenen Datum zwischen
den im Punkt 1. bezeichneten Parteien zu den folgenden Bedingungen:

1.

VEIKAUTETS: ..vviiiiiiiiieeeeiieee ettt eet e e et e e e et e e e eetae e e e eetaeeeeeeaseeeeeeaneeeeennens
GEDUITSNIAME: ...ccvvviiiieeiiieeceeieee e et e e eeire e e e e e taeeeeettreeeeeaaeeeeeersaeeeenasseeeeesseeeennnnns
Ort und Zeit der GEDUIT: ....oooiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeee e e e e e
NAME T MULLET: ..ovvviieiiiieee et ee et e e e e e e e e e et aaa e eeeeeeeeeeeennnnnnnes
Wohnadresse: .....ccccvvvvvveeeeeeeeeeeeciciieeeeenne.
Pers. IdentifikationSNUMIMET: .....cccvviiiiiiiieeeeieee e et eevee e e eeree e e eareeeeeennns

Kéufer (Nach- und VOrname): .........ccccceeriiieiiiieniiieeiie e eiee et
GEDUITSIIAINE: ....eeeiiiieieeeeeeeeeeee ettt e e e e e e e e et eeeeeeeeeeeeeeeasaaareeeeaeeeeeeeeennsnnnees
Ort und Zeit der Geburt: ....
Name der Mutter: ...............
Pers. Identifikationsnummer:
WORNNAATESSE: wvvveieiuvrieeieeiiree e ettt e eetre e e eeert e e e eetreeeeetreeeeeeareeeeeetsseeeesrseeeeensseeeeeannns

Die in der Ortschaft [...] am Eigentumsblatt [...] unter der Parzellennummer |[...]
evidierte, als Wohnhaus und Hof bezeichnete, bebaute Liegenschaft mit einer
Grundfldche von [...] m2, die sich in natura in der Stadt/Gemeinde [...] unter der
Adresse [...] Platz/Strale, Nr. [...] befindet, steht in ausschlieBlichem Eigentum
des Verkdufers. Auf dem voll aufgeschlossenen (Strom, Leitungswasser, Erdgas,
Kanalisation) Grundstiick steht auf einer Grundfldche von insgesamt 110 m? ein
voll unterkellertes Einfamilienhaus mit vier Wohnzimmern, Kiiche, Bad, Vorzimmer,
WC mit voller Komfortstufe und Gasetagenheizung, welches vor zehn Jahren
erbaut wurde. Die verfliesten Fldchen der Wohnung sind renovierungsbediirftig.

. Der Verkiufer verkauft, der Kédufer kauft die im Punkt 2. beschriebene Liegen-

schaft um den einvernehmlich vereinbarten Kaufpreis von HUF [...] (in Worten).

. Der Kdufer iibergibt vom Kaufpreis nach Punkt 3. mit Unterfertigung dieses

Vertrages dem Verkdufer HUF [...] (in Worten), deren Erhalt der Verkédufer mit
der Unterfertigung dieses Vertrags bestitigt. Die iibrigen HUF [...] (in Worten)
und Zinsen in der Hohe von 20 % pro Jahr zahlt der Kdufer binnen sechs Mo-
naten ab der Unterfertigung dieses Vertrags.

. Der Verkiufer ist verpflichtet, die Liegenschaft am Tag der Unterfertigung dieses

Vertrags in den Besitz des Kiufers zu iibergeben, behilt sich jedoch sein Eigen-
tumsrecht bis zur vollstidndigen Bezahlung des Kaufpreises vor. Bis zur vollstin-
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digen Bezahlung des Kaufpreises ist der Kéufer berechtigt, die Liegenschaft zu
besitzen, zu benutzen und ihre Friichte zu ziehen, darf aber ohne die Einwilligung
des Verkiufers keine Anderungen durchfiihren, die die Unmoglichkeit der Wie-
derherstellung des Zustandes vor dem Kaufvertrag bewirken konnten.

Der Kiufer trigt ab der Inbesitznahme der Liegenschaft deren Lasten und die
Gefabhr.

6. Wird der Kaufpreis binnen der im Punkt 4. bestimmten Frist nicht vom Kéufer
bezahlt, ist der Verkdufer berechtigt, ohne den Verlust seines Interesses nachzu-
weisen, vom Vertrag zuriickzutreten sowie Gebrauchsentgelt und Schadenersatz
zu verlangen. Die Hohe des Gebrauchsentgelts entspricht der Summe des nach
dem Restkaufpreis zu entrichtenden Zinses. Mit dem Riicktritt ist der Kéufer
verpflichtet, die Liegenschaft unverziiglich in den Besitz des Verkiufers zu iiber-
tragen; der Verkiufer ist verpflichtet, den bereits bezahlten Kaufpreisteil — nach
Aufrechnung seiner Forderung auf Gebrauchsentgelt und Schadenersatz — dem
Kéufer zuriickzuzahlen. Hat der Kdufer an der Liegenschaft wertsteigernde Auf-
wendungen getitigt, ist der Verkdufer verpflichtet, dem Kéufer den Betrag der
Wertsteigerung zu ersetzen. Hat der Kéufer jedoch die Aufwendungen unter Ver-
letzung der Beschrinkungen im Punkt 5. getitigt, gebiihrt ihm kein Ersatz fiir
deren Wert, er kann aber die von ihm errichteten Bauwerke, Einrichtungs- oder
Ausriistungsgegenstinde ohne die Verletzung der urspriinglichen Substanz der
Liegenschaft abtragen.

Wenn der Verkdufer sein Riicktrittsrecht nicht ausiibt, ist der Kdufer verpflichtet,
Verzugszinsen in der Hohe des doppelten jeweiligen Basiszinses der Notenbank
zu bezahlen.

7. Der Verkéufer willigt ein, dass der Kiufer die Tatsache des Verkaufs der Liegen-
schaft unter Eigentumsvorbehalt im Liegenschaftsregister anmerken ldsst, wird
aber die Erkldrung zur Genehmigung der Eintragung des Eigentumsrechts des
Kéufers im Liegenschaftsregister erst nach vollstindiger Bezahlung des Kauf-
preises abgeben.

8. Der Verkdufer ist verpflichtet, iber den Erhalt des Restkaufpreises eine Quittung
auszustellen und dem Kéufer zu iibergeben, sowie eine fiir die Liegenschaftsre-
gister-Eintragung geeignete Erklidrung iiber die vollstindige Bezahlung des Kauf-
preises und iiber die Zustimmung zur Eintragung des Eigentumsrechts des Kaufers
abzugeben.

9. Der Verkdufer leistet fiir die Prozess-, Lasten- und Anspruchsfreiheit der ver-
tragsgegenstindlichen Liegenschaft Gewihr.

10.Die Kosten dieses Vertrags und der Eintragung des Eigentiimerwechsels im Lie-
genschaftsregister sowie die Eintragungs- und Eigentumsiibertragungsgebiihr trigt
der Kdiufer.

11.Die Vertragsparteien erkldren ungarische Staatsbiirger zu sein.
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12.Auf die in diesem Vertrag nicht geregelten Fragen sind die Bestimmungen des
BGB iiber Kaufvertrige (§§ 365 — 369) sowie die allgemeinen Vertragsregeln im

Titel I. des Vierten Teiles anzuwenden.

Errichtet in .........ccoovvvennnee. s e Jahr ...l Monat
Verkdufer Kéufer
Gegenzeichnung:

N s e Jahr ..o Monat
Rechtsanwalt

(et Anwaltsbiiro, Sitz: .............e.....

............................... )
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Ingatlan adasvétel tulajdonjog
fenntartasaval

Adasvételi szerzodés

amely az alulirott helyen és id6ben jott létre az 1) pontban meghatdrozott felek
kozott az alabbi feltételek szerint:

D

2)

3)

4)

AZ Elad0 NEVE: ..eeiiiiiieiieee ettt et s
lednykori neve: ..........
sziiletési éve: .............
ANYJA TIEVE. eeeuieiuieriieeiteetteetteeteeeteeteeteeaseenbeesteenbe e bt enbe e beenbeenseesaeesheesatesatesneeentenane
SZEMELYT SZAMAT ..eeviiiiiiiiiieiie ettt ettt ettt et ettt e st st e s e eane e
JAKCTIMIE: ettt et ettt ettt

A VEVE NEVE! ittt sttt ettt et b e sttt sb e sbe e nae
TEANYKOTT MEVE: ittt ettt ettt sb et eat e st e et sat e st e et e eateeabeenbeens
SZULBLEST €V .ottt
anyja neve: ..................
személyi szdma: .........
JAKCTIME: .ttt st st st e eeneeneea

....................................................................... helyrajzi szdm alatt nyilvantartott,
.......... négyzetméter alapteriiletii, lakéhdz és udvar megjelolésti hazas ingatlan,
amely terMESZEIDON .......ooiiuiiiiiiiiiie e
.............................................................................................. varosban/kozségben
.................................................................................................................. utca/tér
szdm ........ alatt taldlhatd. Az osszkézmiives telken (villany, vezetékes viz, giz,
csatorna) egy 110 négyzetméter alapteriileti, négy lakdszobdbdl, konyhdbdl,
flird6szobabol, eldszobdbdl, kamrabdl és WC-helyiségbdl 4llo, teljes egészében
aldpincézett, kozponti flitéses 6sszkomfortos csaladi hdz all, amely tiz éve épiilt.
A lakés burkolatai javitdsra szorulnak.

Az Eladé eladja, a Vev§ pedig megveszi a 2) pont szerinti ingatlant a kdlcsondsen
KIAIKUAOTE .o
(BZAZ eveeeeeieiee ettt e e e e e e e e e ata e e e e araaaaeas ) forintos vételdron.

A Vevé a 3) pontban rogzitett vételarbol a jelen szerz6dés aldirdsakor megfizet
............................................. (QZAZ ccvveeeeecieeeeeeciee et eecveeeeeeneee.... ) TOTINEOL,
amelynek dtvételét az elad6 a jelen szerz6dés aldirdsdval nyugtdz, a fennmaradd
............................................. (QZAZ ccvveeeeecieeeeeeiee e eeee e e e e eeeeeanans ) fOTINEOL
pedig a Vevd a jelen szerz6dés alairdsatdl szamitott hat honapon beliil jogosult
évi 20 %-os mértékid kamatfizetési kotelezettség mellett fizetni.
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5)

6)

7

8)

9)

Az Elad6 az ingatlant a szerz6dés aldirdsdnak napjan koteles a Vev birtokdba
bocsdtani, de az Eladé a tulajdonjogdt a vételdr teljes kiegyenlitéséig fenntartja.
Mindaddig, amig a vételar kifizetésre nem keriil, a Vevd birtokban tarthatja,
haszndlhatja és hasznosithatja az ingatlant, de az Eladé engedélye nélkiil nem
hajthat végre azon olyan atalakitdsokat, amelyek az ingatlannak az addsvételi
szerz6dés elbtti dllapotdba vald visszadllitdsat lehetetlenné tennék.

A Vevé az ingatlan birtokbavételétdl kezd6dGen viseli az ingatlan terheit és a
kérveszélyt.

Ha a Vevo a vételar megfizetésére a 4) pontban meghatdrozott fizetési hataridében
nem fizeti meg a vételdrat, az Elad6 jogosult az érdekmilds bizonyitdsa nélkiil
a szerz6déstdl eldllni, hasznalati dijat és kdrtéritést kdvetelni. A haszndlati dij
mértéke a vételarhatralék utin fizetend6 kamat Osszegével azonos. Az elallas
folytdan a Vevd koteles az ingatlant haladéktalanul az Eladé birtokédba bocsatani,
az Eladé pedig a 4) pont szerint a Vevd dltal mar megfizetett vételdrrészletet —
haszndlati dij irdnti és kartéritési kovetelése beszamitdsaval — visszafizetni.
Amennyiben a Vev§ az ingatlanon az Elad6 hozzdjdruldsdval értéknoveld
beruhdzdsokat hajtott végre, az Eladé koteles megtériteni a VevOnek az értékno-
vekedés Osszegét. Ha a Vevs az 5) pontban foglalt korlatozasok ellenére végzett
beruhdzasokat az ingatlanon, azok értékének megtéritésére nem tarthat igényt, de
az ingatlan eredeti dllapotdnak sérelme nélkiil az dltala létesitett épitményeket,
berendezési vagy felszerelési tdrgyakat elviheti.

Amennyiben az Eladé nem él az elallas jogaval, a Vevl a késedelem idejére a
mindenkori jegybanki alapkamat kétszeresének megfeleld késedelmi kamatot
koteles fizetni.

Az Eladé hozzdjiruldst adja ahhoz, hogy a Vev6é az ingatlan tulajdonjog
fenntartdsdval tortént eladdsdnak tényét az ingatlan-nyilvantartdsba feljegyeztesse.
A Vevd tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzéséhez azonban csak a
vételar teljes kiegyenlitése utan jarul hozza.

Az Elad6 a vételarhdtralék megfizetésérdl koteles nyugtat kidllitani, s dtadni a
Vevonek, tovdbbd koteles ingatlan-nyilvéantartdsi bejegyzésre alkalmas médon
nyilatkozni arrél, hogy a Vevd a teljes vételarat kifizette, s ezért hozzajarul a
tulajdonjog bejegyzéséhez.

Az Elad¢ a szerz6dés targyat képezd ingatlan per-, teher- és igénymentességéért
szavatol.

10)A jelen szerz6dés megkotésével, a tulajdonosvaltasnak az ingatlan-nyilvantartasba

valé bejegyzésével kapcsolatos koltségek, tovdbbd a bejegyzési és
tulajdonatruhdzési illeték a Vevot terheli.
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11) A szerz6d6 felek kijelentik, hogy magyar dllampolgarok.

12)Az e szerz6désben nem szabalyozott kérdésekben a Ptk. addsvételi szerz&désre
vonatkozé 365 — 369. §-ait, tovabba a Ptk. Negyedik részének I. cimében
megtaldlhat6 4ltaldnos szerz6dési szabdlyokat kell alkalmazni.

Elad6 Vevo
Ellenjegyzem:
Kelt oo s e EV e hé ......... nap
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Anhang 9

Liegenschaftskaufvertrag unter
Pfandrechtsbegriindung

Kaufvertrag

der zustande kam am unten bezeichneten Ort zum angegebenen Datum zwischen
den im Punkt 1. bezeichneten Parteien zu den folgenden Bedingungen:

1.

VEIKAUTET: .evviiiieiieie ettt ettt e e et e e e e eaae e e e eetaeeeeesaraeeeeeareeeeeenens
GEDUITSNIAME: ...ccvvviiiieeiiieeceeieee e et e e eeire e e e e e taeeeeettreeeeeaaeeeeeersaeeeenasseeeeesseeeennnnns
Ort und Zeit der GEDUIT: ....oooiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeee e e e e e
NAME T MULLET: ..ovvviieiiiieee et ee et e e e e e e e e e et aaa e eeeeeeeeeeeennnnnnnes
Pers. Identifikationsnummer:
WORNAAIESSE: oottt e et e e e e e e e e e et arraaeeeeeeeeaeenes

Kéufer (Nach- und VOrname): .........ccccceeriiieiiiieniiieeiie e eiee et
GEDUITSIIAINE: ....eeeiiiieieeeeeeeeeeee ettt e e e e e e e e et eeeeeeeeeeeeeeeasaaareeeeaeeeeeeeeennsnnnees
Ort und Zeit der Geburt: ....
Name der Mutter: ...............
Pers. Identifikationsnummer:
WORNNAATESSE: wvvveieiuvrieeieeiiree e ettt e eetre e e eeert e e e eetreeeeetreeeeeeareeeeeetsseeeesrseeeeensseeeeeannns

Die in der Ortschaft [...] am Eigentumsblatt [...] unter der Parzellennummer |[...]
evidierte, als Wohnhaus und Hof bezeichnete, bebaute Liegenschaft mit einer
Grundfldche von [...] m2, die sich in natura in der Stadt/Gemeinde [...] unter der
Adresse [...] Platz/Strale, Nr. [...] befindet, steht in ausschlieBlichem Eigentum
des Verkdufers. Auf dem voll aufgeschlossenen (Strom, Leitungswasser, Erdgas,
Kanalisation) Grundstiick steht auf einer Grundfldche von insgesamt 110 m? ein
voll unterkellertes Einfamilienhaus mit vier Wohnzimmern, Kiiche, Bad, Vorzimmer,
WC mit voller Komfortstufe und Gasetagenheizung, welches vor zehn Jahren
erbaut wurde. Die verfliesten Fldchen der Wohnung sind renovierungsbediirftig.

. Der Verkiufer verkauft, der Kédufer kauft die im Punkt 2. beschriebene Liegen-

schaft um den einvernehmlich vereinbarten Kaufpreis von HUF [...] (in Worten).

. Der Kdufer iibergibt vom Kaufpreis nach Punkt 3. mit Unterfertigung dieses

Vertrages dem Verkdufer HUF [...] (in Worten), deren Erhalt der Verkédufer mit
der Unterfertigung dieses Vertrags bestitigt. Die iibrigen HUF [...] (in Worten)
und Zinsen in der Hoéhe von [...] % pro Jahr zahlt der Kéufer binnen 12 Mona-
ten ab der Unterfertigung dieses Vertrags. Bei Zahlungsverzug ist der Kiufer
verpflichtet, das Doppelte des jeweiligen Basiszinssatzes der Notenbank als
Verzugszins zu zahlen.

. Die Parteien vereinbaren, dass sie an der vom Kéufer erworbenen Liegenschaft

zur Sicherung des Kaufpreisrestes gem. Punkt 4. und seiner Nebengebiihren zu
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Gunsten des Verkdufers eine Hypothek begriinden. Kommt der Kéufer seiner
Zahlungspflicht nicht fristgerecht nach, ist der Verkdufer berechtigt, seine For-
derung aus der Pfandsache zu befriedigen.

. Der Verkiufer ist verpflichtet, die Liegenschaft am Tag der Unterfertigung dieses

Vertrags in den Besitz des Kiufers zu iibergeben. Der Kiufer ist nach der Inbe-
sitznahme berechtigt, die Liegenschaft zu benutzen und ihre Friichte zu ziehen
und trigt deren Lasten und die Gefahr.

. Der Kéufer erklirt, die Liegenschaft besichtigt, deren Zustand kennen gelernt zu

haben und die Liegenschaft in ihrem derzeitigen Zustand als Erfiillung des Ver-
trages anzunehmen.

. Der Verkiufer leistet fiir die Prozess-, Anspruchs- und Lastenfreiheit der ver-

tragsgegenstindlichen Liegenschaft Gewiéhr.

Der Verkiufer erteilt seine unwiderrufliche Zustimmung zur Eintragung des Eigen-
tumsrechts des Kéufers in das Liegenschaftsregister aus dem Rechtsgrund des
Kaufes. Gleichzeitig stimmt der Kéufer zu, dass gleichzeitig mit der Eintragung
seines Eigentumsrechtes an der Liegenschaft eine Hypothek in der Hohe von
HUF [...] (in Worten) und Nebengebiihren zu Gunsten des Verkdufers eingetragen
wird.

10.Die Kosten dieses Vertrags und der Eintragung des Eigentiimerwechsels im Lie-

genschaftsregister sowie die Eintragungs- und Eigentumsiibertragungsgebiihr trigt
der Kiufer.

11.Die Vertragsparteien erkldren, ungarische Staatsbiirger zu sein.

12.Auf die in diesem Vertrag nicht geregelten Fragen sind die Bestimmungen des

BGB iiber Kaufvertrige (§§ 365 — 369) sowie die allgemeinen Vertragsregeln im
Titel 1. des Vierten Teiles, insbesondere die Bestimmungen iiber das Pfandrecht
(§§ 251 — 269), anzuwenden.

Errichtet in ............coeeennnn. S s Jahr ..o, Monat ......... Tag
Verkiufer Kiufer

Gegenzeichnung:

I s A Jahr ..o, Monat ......... Tag
Rechtsanwalt

(et Anwaltsbiiro, Sitz: .....ccccoeviiiiiiieiie e )
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Ingatlan adasvétele zalogjog alapitasaval

Adasvételi szerzodés

amely az alulirott helyen és idGben jott 1étre az 1) pontban meghatdrozott felek
kozott az alabbi feltételek szerint:

D

2)

3)

4)

5)

AZ Elad0 NEVE: ...ooiiiiiieiii ettt ettt ettt et et e et e enaee s
LEANYKOTT NEVE! ..ttt et et et e et eebeeeseee s
SZUIBIEST EVEI ettt
anyja neve:
SZEMELYT SZAMAL ..eeviiiiiiieiiieeite ettt ettt ettt sb et sbe e beeneeenae
TAKCTIME: ettt ettt ettt et b e sae e bt e b sanesaeesaaenas

A VBV NEVE. ittt sttt sttt ettt sb sttt b e s
lednykori neve: .....
sziiletési éve: ........
anyja neve:.............
SZEMELYT SZAMAL ..eiuveiiiiiieitieeiteeee ettt ettt e be e sae e saeenae
TAKCIME: .o

Az Eladé kizar6lagos tulajdondban all a

....................................................................... helyrajzi szdm alatt nyilvantartott,
.......... négyzetméter alapteriilet(i, lakéhdz és udvar megjel6lésti hdzas ingatlan,
amely termESZEIDEN .......coiiuiiiiiii e

varosban/kozségben
.................................................................................................................. utca/tér
szam ........ alatt taldlhaté. Az 6sszkozmives telken (villany, vezetékes viz, giz,

csatorna) egy 110 négyzetméter alapteriiletli, négy lakészobdbdl, konyhdbdl,
flird6szobabdl, el6szobdbol, kamrabdl és WC-helyiségbdl 4llo, teljes egészében
alapincézett, kozponti flitéses dsszkomfortos csaladi hdz all, amely tiz éve épiilt.
A lakds burkolatai javitdsra szorulnak.

Az Elad6 eladja, a Vevd pedig megvdsdrolja a 2) pontban leirt ingatlant a
kolesonosen Kialkudott .........cooiiiiiiiiiiiiiiiic e
(AZAZ eeveeevieeeeeiee e, ) forintos vételaron.

A Vevl a vételarbol ..........ccovvvvvevvcvvveeeneen. (AZAZ v ) forintot
a jelen szerz6dés alalrasaval egyidejileg kifizet az Eladénak, amit az Eladé a
szerz6dés aldirdsdval nyugtdzza. A fennmarad6 vételarrészt a Vevs a szerz6dés
alairasatdl szamitott egy éven beliil évi ................ %-os kamattal fizetheti meg.
Fizetési késedelem esetén a Vevd késedelem idejére a mindenkori jegybanki
alapkamat kétszeresének megfeleld 6sszegili késedelmi kamatot koteles fizetni.

A felek megallapodnak abban, hogy a Vevd dltal megvdsdrolt ingatlanra a 4) pont
szerinti vételarhatralék és jarulékai biztositasra jelzalogjogot alapitanak az Elad6
javéara. Amennyiben a Vev( a 4) pont szerinti fizetési kotelezettségét hataridében
nem teljesiti, az Eladé jogosult a zalogtargybdl kielégiteni kovetelését.
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6) Az Elad6 a jelen szerz6dés aldirdsdnak napjdn koteles az ingatlant a Vevd
birtokdba bocsdtani. A Vevd a birtokbavételtdl kezd6d6en haszndlhatja és
hasznosithatja az ingatlant, tovdbba viseli annak terheit €s a karveszélyt is.

7) A Vevo kijelenti, hogy az ingatlant ismeri, azt jelenlegi dllapotdban a szerz6dés
teljesitéseként elfogadja.

8) Az Elad6 az ingatlan per-, teher- és igénymentességéért szavatol.

9) Az Elad6 visszavonhatatlan hozzdjarulasat adja ahhoz, hogy a Vevé tulajdonjogét
az ingatlan-nyilvdntartdsba vétel jogcimén bejegyezzék. Ugyanakkor a Vevd
hozzdjarul ahhoz, hogy tulajdonjogdnak bejegyzésével egyidejlileg az ingatlanra
az Elado javara .........cccccevviiiiiiinicnnnne (AZAZ ceevveeeeeieee e ) forint és
jarulékai erejéig jelzalogjogot jegyezzenek be.

10)A jelen szerz6dés megkotésével, a tulajdonosvéltozdsnak és a jelzdlogjognak az
ingatlan-nyilvantartdsba val6 bejegyzésével kapcsolatos koltségek, tovdbbd a
bejegyzési és tulajdon-dtruhdzasi illeték a Vevét terheli.

11) A szerz6dé felek kijelentik, hogy magyar allampolgérok.

12)Az e szerz6désben nem szabdlyozott kérdésekben a Ptk. addsvételi szerzdésre
vonatkoz6 365-369. §-ait, tovdbbd a Ptk. Negyedik részének I. cimében
megtaldlhaté 4ltaldnos szerzGdési szabdlyokat — ezen belil kiilonosen a
zalogjogra vonatkozé 251-269. §-okat — kell alkalmazni.

Kelt oo, S e EV i, hé ... nap
Elado Vevo

Ellenjegyzem:

Kelt oo, S e EV i, hé ... nap
tigyvéd
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Anhang 10

Liegenschaftskaufvertrag unter
Vereinbarung einer Vertragsstrafe und
einer Biirgschaft

Kaufvertrag

der zustande kam am unten bezeichneten Ort zum angegebenen Datum zwischen
den im Punkt 1. bezeichneten Parteien zu den folgenden Bedingungen:

1. VEIKAUTET: .evviiiieieee et e e e et e e e eetaae e e eeareaeeeeaveeeeeennns
Geburtsname: ..........cc.........
Ort und Zeit der Geburt: ....
Name der MUutter: ..........cccccoeeeeeevcvvvnnnenn...
Pers. IdentifikationSNUMIMET: .......vvvvviiieeiiieeeciiiiieeeee e eeeeeeeeccer e e e e e e e e eeeananees
WORNAAIESSE: oottt e e e e e e e e e e e e et aeraeeeeeaeeeaeenes

Kéaufer (Nach- und Vorname): ..................
GebUrtSNamMe: ......ccccvvvvveeeeeeeeeeeeeeciinneeeeennn.
Ort und Zeit der GEDUIT: ....oooiiiiiiieeeeee e eeeee e e e e e e eeaaaaees
NAME T MULET: ..uvviiiiiiiieeeeeeeccciitee e e eeeeece e e e e e e e e e e e etaaarreeeeeeeeeeeeenasnnnees
Pers. Identifikationsnummer:
WORNNAATESSE: «vvveieeuvrieeieeiiree e ettt e et e e eeetrt e e e eeteeeeeetreeeeeeareeeeeetssaeeensseeeeennreeeeennnns

2. Die in der Ortschaft [...] am Eigentumsblatt [...] unter der Parzellennummer [...]
evidierte, als Wohnhaus und Hof bezeichnete, bebaute Liegenschaft mit einer
Grundfldche von [...] m2, die sich in natura in der Stadt/Gemeinde [...] unter der
Adresse [...] Platz/Strale, Nr. [...] befindet, steht in ausschlieBlichem Eigentum
des Verkdufers. Auf dem voll aufgeschlossenen (Strom, Leitungswasser, Erdgas,
Kanalisation) Grundstiick steht auf einer Grundfldche von insgesamt 110 m? ein
voll unterkellertes Einfamilienhaus mit vier Wohnzimmern, Kiiche, Bad, Vorzimmer,
WC mit voller Komfortstufe und Gasetagenheizung, welches vor zehn Jahren
erbaut wurde. Die verfliesten Flichen der Wohnung sind renovierungsbediirftig.

3. Der Verkiufer verkauft, der Kdufer kauft die im Punkt 2. beschriebene Liegen-
schaft um einen Kaufpreis von HUF [...] (in Worten).

4. Der Kiufer tibergibt vom Kaufpreis nach Punkt 3. mit Unterfertigung dieses
Vertrages dem Verkédufer HUF [...] in Worten), deren Erhalt der Verkdufer mit
der Unterfertigung dieses Vertrags bestitigt. Die iibrigen HUF [...] (in Worten)
und Zinsen in der Hohe von [...] % pro Jahr zahlt der Kiufer bei Ubergabe der
Liegenschaft an ihn. Bei Zahlungsverzug ist der Kéufer verpflichtet, das Dop-
pelte des jeweiligen Basiszinssatzes der Notenbank als Verzugszins zu zahlen.
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5. Der Verkiufer ist verpflichtet, die Liegenschaft binnen drei Monaten ab Unter-
fertigung dieses Vertrags von seinen Fahrnissen gerdumt, in leerem Zustand mit
der Ubergabe siamtlicher Schliisseln zu iibergeben. Die Parteien werden im Zuge
der Ubergabe/Ubernahme der Liegenschaft die Stinde der Wasser-, Gas- und
Stromzihler gemeinsam schriftlich festhalten.

Der Kéufer ist ab der Inbesitznahme der Liegenschaft berechtigt, diese zu benutzen,
deren Friichte zu ziehen und ist verpflichtet, die damit verbundenen Lasten zu
tragen.

Der Verkiufer ist verpflichtet, mindestens drei Tage vor der Ubergabe den Kaufer
von der Ubergabe zu verstindigen. Fllt der Verkiufer mit der Ubergabe in Verzug,
hat er fiir jeden Tag des Verzugs HUF [...] (in worten) als Verzugsponale zu
bezahlen.

6. Der Kéufer teilt dem Verkdufer mit, dass er nach Ablauf der vertraglichen Leistungs-
frist sein Wohnbediirfnis nur mit Inanspruchnahme einer Mietwohnung decken
konnte. Wird der Mietzins die monatliche Hohe der Vertragsstrafe iibersteigen,
wird er den Fehlbetrag mit dem Titel des Schadenersatzes gegen den Verkdufer
geltend machen.

7. Der Kiufer erklért, die Liegenschaft besichtigt, deren Zustand kennen gelernt zu
haben und die Liegenschaft in ihrem derzeitigen Zustand als Erfiillung des Ver-
trages anzunehmen. Der Verkédufer schuldet fiir die Méngelfreiheit des Kaufge-
genstandes — mit der Ausnahmen der im Punkt 2. bezeichneten Mingel — Ge-
wihrleistung. Die Vertragsparteien kommen iiberein, dass die Kiicheneinrichtung
samt Gerdten nicht Gegenstand dieses Vertrags ist, weshalb der Verkdufer be-
rechtigt ist, diese mitzunehmen.

Der Verkiufer ist verpflichtet, die Liegenschaft bis zur Ubergabe an den Kiufer
bestimmungsgemél und schonend zu benutzen. Fiir Wertminderungen, die jene
in Folge des ordentlichen Gebrauches iibersteigen, haftet der Verkiufer.

8. Der Verkiufer leistet fiir die Lastenfreiheit der vertragsgegenstindlichen Liegen-
schaft Gewihr.

9. Der Verkiufer erteilt seine unwiderrufliche Zustimmung zur Eintragung des Ei-
gentumsrechts des Kéufers in das Liegenschaftsregister aus dem Rechtsgrund des
Kaufes. Die Eintragung hat der Kéufer binnen 30 Tagen ab Unterzeichung dieses
Vertrags beim zustidndigen Bodenamt zu beantragen.

10.Die Kosten dieses Vertrags und der Eintragung des Eigentiimerwechsels im Lie-
genschaftsregister sowie die Eintragungs- und Eigentumsiibertragungsgebiihr trigt
der Kdufer.
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11.Fir die Erfiillung der Pflichten des Kiufers gem. Punkt 4. dieses Vertrags haften
mit Unterfertigung dieses Vertrags folgende Personen als Biirge und Zahler:

Name des BUIZEN: .....ooiiiiiiiiiiee e
Wohnadresse: .......ccoeeeenne...
Ort und Zeit der Geburt: ....
NAME I MULLET: ..vvvviiiiiiie e eeee e e e e e e e et e e e e e e e e e eesaaaaneeees
PA-NUININET: ..ttt e e e e et e e e e e e e e e e e ataaeeeeaeeeeeeeeeeesssraeeeees

Name des BUIZEN: ....oooiiiiiiiiii et
Wohnadresse: .......ccceeeenne...
Ort und Zeit der GEDUIT: ...oooiiiieeeieeeee e e e eaeeeees
NAME T MULET: ..vvvviiiiiiie e eeee e e e e e e e e et e e e e e e e e e eeeeesaanaeeeees
PA-NUINIMET: ..ttt e e e e e e e e e e e e e e e e eaaaraeaeaeeeeeeeeeeessssraneeees

Die Biirgen haften solidarisch fiir ihre Pflichten aus der Biirgschaft. Der Verkéufer
nimmt die Biirgschaftsiibernahme mit Unterfertigung des Vertrags an.

12.Die Vertragsparteien erkldren, ungarische Staatsbiirger zu sein.

13.Auf die in diesem Vertrag nicht geregelten Fragen sind die Bestimmungen des
BGB iiber Kaufvertrige (§§ 365 — 369) sowie die allgemeinen Vertragsregeln im
Titel I. des Vierten Teiles und insbesondere die Bestimmungen der §§ 246 — 247
iiber die Vertragsstrafe bzw. der §§ 272 — 276 BGB diiber die Biirgschaft anzu-
wenden.

Errichtet in ..........ooovvveennne. R Jahr ..., Monat ......... Tag
Verkiufer Kéufer

Gegenzeichnung:

N s S e Jahr ..o, Monat ......... Tag
Rechtsanwalt

(e Anwaltsbiiro, Sitz: ........cooovvviiiiiieeeeieieeeeceeeeee. )
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Ingatlan adasvétele kotbér és kezesség
kikotésével

Adasvételi szerzodés

amely az alulirott helyen és id6ben jott létre az 1) pontban meghatdrozott felek
kozott az alabbi feltételek szerint:

D

2)

3)

4)

5)

AZ Elad0 NEVE: ..eeiiiiiieiieee ettt et s
TEANYKOTT MV ..ttt et ettt et e et e e neee e s
sziiletési éve: ........
anyja neve: ............
személyi szdma: ....
JAKCTIME: oottt ettt e et e e st e et eesateessaeesaseeennbeesnseeennaeenns

A VEVE NEVE! ittt sttt ettt et b e sttt sb e sbe e nae
TEANYKOTT MEVE: ittt ettt ettt sb et eat e st e et sat e st e et e eateeabeenbeens
SZULBLEST €V .ottt
ANYJA TIEVE. cuveenvteitertieeitesite et e et ettt eate et e eabe et e eate e bt e bt e bt e bt e s bt enbeesbeesheesbtesubesheeeatenane
személyi szdma: ....
lakcime: .......cco.....

....................................................................... helyrajzi szdm alatt nyilvantartott,
.......... négyzetméter alapteriiletii, lakéhdz és udvar megjelolésti hazas ingatlan,
amely terMESZEIDON .......ooiiuiiiiiiiiiie e
.............................................................................................. varosban/kozségben
.................................................................................................................. utca/tér
szdm ........ alatt taldlhatd. Az osszkézmiives telken (villany, vezetékes viz, giz,
csatorna) egy 110 négyzetméter alapteriileti, négy lakdszobdbdl, konyhdbdl,
flird6szobabol, eldszobdbdl, kamrabdl és WC-helyiségbdl 4llo, teljes egészében
aldpincézett, kozponti flitéses 6sszkomfortos csaladi hdz all, amely tiz éve épiilt.
A lakés burkolatai javitdsra szorulnak.

Az Eladé eladja, a Vev6 pedig megveszi a 2) pontban leirt ingatlant .................
..................................... (AZAZ .eeeeveieeiiieeie e eieeneee..n) TOTINtOS VEtEldron.

A Vevé a 3) pont szerinti vételarbol a jelen szerzddés aldirasaval egyidejiileg
MEFIZEt eveviieiiieiiieeeeeee e (AZAZ covvveeeeecieeee e, ) forintot,
amelynek 4tvételét az Eladé a szerz6dés aldirdsdval nyugtdzza. A fennmaradé
vételarrészt a Vevd akkor koteles megfizetni, amikor az Elad6 az ingatlant birtokba
adja. A Vev( az esetleges fizetési késedelem idejére a mindenkori jegybanki
alapkamat kétszeresének megfeleld 6sszegii késedelmi kamatot koteles fizetni.

Az Elad6 az ingatlant a szerzddés aldirdsatdl szdmitott hdrom hénapon beliil
koteles ingdsdgaitdl kiiiritve, az ingatlanhoz tartozé valamennyi kulcs dtaddsdval
a Vevé birtokaba bocsatani. Az ingatlan dtaddsa és atvétele soran a felek a viz,
gdz- és villanydra dlldsat kozosen fogjdk {rdsban rogziteni.
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6)

7)

8)

9)

A Vevd a birtokba 1épéstdl kezdve jogosult az ingatlant haszndlni, hasznait szedni,
hasznositani, és koteles viselni az ingatlannal kapcsolatos terheket is. Az Eladé
a lakds atadasat megel6z6en legalabb harom nappal koteles értesiteni a Vevot az
ataddsrél. Amennyiben az Eladé az ingatlan birtokba addsaval késedelembe esik,
a késedelem minden napjara .................... (AZAZ oo ) forint

késedelmi kotbért koteles fizetni.

A Vevo tdjékoztatja az Eladot, hogy a szerz6dés szerinti teljesitési hatdrid6 lejarta
utdn lakhatdsat csak albérlet igénybevételével tudja megoldani. Amennyiben az
albérleti dij a kotbér havi mértékét meghaladja, a kotbér mértékét meghalado
dijat, mint kdrtéritést fogja érvényesiteni.

A Vevd kijelenti, hogy az ingatlant megtekintette, annak dllapotat ismeri, s az
ingatlant jelenlegi allapotdban a szerz6dés teljesitéseként elfogadja. Az Eladé a
vétel targydnak hibatlansagdért — a 2) pontban emlitett hibdk kivételével —
szavatossaggal tartozik. A felek megallapodnak abban, hogy a konyhai berendezés
és a késziilékek nem targyai a jelen szerz6désnek, ezt az Eladd jogosult elvinni.

Az Eladé az ingatlan birtokba addsdig koteles gondoskodni az ingatlan
rendeltetésszer(, kiméletes hasznalatar6l. A rendes hasznalatbdl eredé mértéket
meghaladé értékcsokkenésért az Elado felelésséggel tartozik.

Az Elad¢ a szerz6dés targyat képezd ingatlan per-, teher- és igénymentességéért
szavatol.

Az Eladé visszavonhatatlan hozzdjaruldsat adja ahhoz, hogy a Vevé tulajdonjogat
az ingatlan-nyilvantartdsba vétel jogcimén bejegyezzék. A bejegyzést a Vevonek
a jelen szerz6dés aldirdsdtdl szamitott 30 napon beliil kell kérnie az illetékes
Foldhivataltol.

10)A jelen szerz6dés megkotésével, a tulajdonosvaltdsnak az ingatlan-nyilvantartasba

valé bejegyzésével kapcsolatos koltségek, tovdbbd a bejegyzési és
tulajdonatruhdzési illeték a Vevét terheli.

z 2z

11)A Vevé jelen szerz6dés 4) pontjabdl eredd kotelezettségeinek teljesitéséért az

alabbi személyek a jelen szerzddés aldirdsaval készfizet6 kezességet vallalnak.

A KEZES NEVE: ..eiiiiiiiiieeiie ettt ettt ettt e et et e e et e e eateeebee e tseeenbeeennaeeenseeesseenn
lakcime:
SZUIEtEST helye, 1 JE: ....iiiiiieiie e
anyja neve:

SZemElyl 1ZaZOIVANY SZAMA: ....ociiieiiriiiieiieeie ettt

A KEZES NEVE ..ottt ettt ettt et e et e et e e ebee e et e e ebeeeenbeeenteeenneean
TAKCTIME: oottt ettt
sziiletési helye, ideje: ......
anyja Neve: .....ccecceeveereeennes
személyi igazolvany szdma:

A kezesek egyetemlegesen felelnek a kezességbdl eredd kotelezettségeikért.
Az Eladé a kezességvallalast a szerz6dés aldirasaval elfogadja.
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12)A szerz6d6 felek kijelentik, hogy magyar dllampolgarok.

13)Az e szerz6désben nem szabdlyozott kérdésekben a Ptk. addsvételi szerzGdésre
vonatkozd 365-369. §-ait, tovabba a Ptk. Negyedik részének I. cimében megtalalhatd
altalanos szerz6dési szabalyokat — ezen beliil kiilondsen a kotbérre vonatkozo
246-247. §-okat €s a kezességre vonatkozd 272-276. §-okat — kell alkalmazni.

Eladé Vevd
Ellenjegyzem:
Kelt oo, S eeeeeeeens EV e, ho
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Anhang 11

Vereinbarung iiber die Einrdumung eines
Bodenbeniitzungsrechtes

der zustande kam

Geburtsname der Mutter: .........
Wohnadresse: ....covvvveeeeeeeeeeeeiciveeeeene.. , PA-Nr.:

Bankverbindung: .........ccoceveiiriiniennnne. L StEUETNUMMET: ..oveeeeiiiiiiieiiiieeeeeeiiiieeenn 1

als Bodeneigentiimer (in der Folge: Bodeneigentiimer) einerseits und

................................................................ [Familien- und Vorname; geboren ............,
GeburtSName der IMULLET: .......vvvviiiiiiiie et e e e e e e e e e e e e e et eeeeeeeeeeeas s
WohnadresSe: ....coeeeeeeeeviiiiiiiiiiiiiiiieiiienns S PASNIL e s
Bankverbindung: .........ccoceevierieniennnne L StEUETNUMMET: ..ovvvvveiieeeieeeeeciiiieeeeeeeee. 1

als Baufiihrer (in der Folge: Baufiihrer) am unten bezeichneten Ort zum angegebe-
nen Datum.

Gegenstand des Vertrags

1. Die als ,,Baugrund” bezeichnete, im Liegenschaftsregister [...] unter der Parzel-
lennummer [...] evidierte, in natura unter der Adresse [...] befindliche Liegenschaft
mit einer Grundfldche von [...] m? steht im ausschlieBlichen Alleineigentum des
Bodeneigentiimers.

2. Aufgrund der Genehmigung des Bodeneigentiimers plant der Baufiihrer, auf dem
im Punkt 1. beschriebenen Grundstiick auf eigene Kosten ein Einfamilienhaus
mit Dachbodenausbau mit einer Grundfldche von [...] m? und einer Nutzfliche
von [...] m2 zu errichten, welches gemél der Baugenehmigung Nr. [...] vom [...]
[...] umfasst.

3. Die Vertragsparteien vereinbaren, dass das Eigentumsrecht an dem im Punkt 2.
beschriebenen Einfamilienhaus — als an einer selbststdndigen Liegenschaft — dem
Baufiihrer zusteht, wihrend an der vom Einfamilienhaus eingenommenen Flidche
des Grundstiicks von [...] m? und an dessen Zufahrtsweg ein Bodenbeniitzungs-
recht bestehen soll.

Inhalt des Vertrags

4. Die Vertragsparteien bestimmen den Gegenwert des Bodenbeniitzungsrechtes in
HUF [...] (in Worten), welcher vom Baufiihrer vom Jahre [...], beginnend in
jahrlichen Pauschalen im Nachhinein, bis zum Tag [...] des Folgejahres an den
Bodeneigentiimer per Uberweisung an dessen Bankkonto zu entrichten ist. Die
Vertragsparteien kommen {iiberein, dass der vereinbarte jidhrliche Gegenwert bis
zum [...] nicht gedndert wird und danach im Verhiltnis der Inflation angepasst
wird.
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Den fiir das erste Jahr ... errechneten Gegenwert der Bodenbeniitzung von
HUF [...] (in Worten) zahlt der Baufiihrer mit der Unterfertigung dieses Vertrags
an den Bodeneigentiimer. Der Bodeneigentiimer bestétigt und quittiert den rest-
losen Erhalt dieser Summe mit seiner Unterschrift auf diesem Vertrag.

Der Bodeneigentiimer erklirt seine unwiderrufliche Einwilligung dazu, dass der
Baufiihrer — anhand des, einen untrennbaren Anhang dieses Vertrags bildenden,
technischen Bauplanes — fiir die Dauer des Bestehens des Bauwerkes am unter
Punkt 1. bezeichneten Grundstiick zu eigenen Gunsten beziiglich einer Boden-
flaiche von [...] m? an der im Punkt 1. bezeichneten unter der Parzellennummer
[...] evidierten Liegenschaft ein Bodenbeniitzungsrecht eintragen ldsst. Weiters
gibt der Bodeneigentiimer seine unwiderrufliche Einwilligung dazu, dass der
Baufiihrer am unter Punkt 2. bezeichneten, als selbststindige Liegenschaft zu
evidierenden Einfamilienhaus sein ausschlieBliches Eigentumsrecht in das Lie-
genschaftsregister eintragen lésst.

Sonstige Bestimmungen

6.

Alle Kosten dieses Vertrags und der Liegenschaftsregistereintragungen hat der
Baufiihrer zu tragen.

. Die Vertragsparteien erkldren, fiir die in diesem Vertrag nicht geregelten Fragen

die Bestimmungen des BGB als maBgeblich anzusehen.

. Die Parteien erkldren, handlungsfihige, volljahrige ungarische Staatsbiirger zu

sein, deren Vertragsabschlussfihigkeit auf keinerlei Weise beschrinkt ist. Die
Vertragsparteien haben diesen Vertrag — von dem fiinf originale und identische
Exemplare angefertigt wurden — durchgelesen und verstanden und bestitigen mit
ihrer Unterschrift, dass er mit ihrem Willen vollstindig tibereinstimmt.

Errichtet: ...cooovvveeeeiiiiieeeeeeeeeee

Bodeneigentiimer (Name) Baufiihrer (Name)

Vertragserrichtung und Gegenzeichnung: ..........ccccccoevveeeieene Rechtsanwalt
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Foldhasznalati jogot alapité megallapodas

amely létrejott egyrészrol

............................................................................ [csaladi és utonév (sziiletési név és
hdzassagi név, ha eltérd); sziiletési hely, idG: ......ooeviiriiiiiiiiiiice, s
ANYja SZUIELEST MOV .ouiiiiiiiiiiii ettt ettt e et e e esnee e ,
JaKCIM: oo , $zemElyi SZAM: ..eoveveviiiriiriieinne ,
bankszamlaszam: ..........ccccceviiiiiiiiiiii, L, adOSZAM: oo, ]

mint foldtulajdonos (a tovdbbiakban: Foldtulajdonos),

masrészrol

............................................................................ [csaladi és utonév (sziiletési név és
hazassagi név, ha eltérd);sziiletési hely, 1d0: ......ccocevieviiiiiiiiiiie e, s
ANYJA SZUIETEST MEVE: ..eiiuiiiiiiiiiiiieieet ettt ettt e en ,
JaKCIM: oo , $ZeMElYi SZAM: ...ovvvveiieiieiieieenenn
bankszamlaszam: ...........ccccoeevvviviriieieeeeieeeeen, , adOSZAM: ....oooiiiieeeeeeeeee, ]

mint épitd (a tovébbiakban: Epité) kozott az alulirott napon és helyen az aldbbi
feltételek mellett.

A szerzddés targya

1. A Foldtulajdonos kizardlagos, 1/1 aranyu tulajdondban all a .......c.ccceceeeeveeennen.
ingatlan-nyilvantartdsban ............cccoccovveniennene. hrsz. alatt felvett, természetben
..................... szam alatt taldlhato [...] m? alapteriilet(i épitési telek megjelolésti
ingatlan.

2. A Foldtulajdonos engedélye alapjan, az 1. pont alatti telken az Epit§ sajat
koltségén [...] m? alapteriiletd, [...] m? hasznos lakoteriiletd, tetStér beépitéses
csaladi hazat kivan felépiteni, Mmely @ ......ccccevieriiniinienienieniee e
.................. napjdn kelt szdmu épitési engedély tantsdga szerint foglal magdba.

3. A szerz6do felek megéllapodnak abban, hogy a 2. pontban megjelolt csalddi haz
tulajdonjoga — 6ndllé ingatlanként — az Epitét fogja megilletni, a csalddi haz
altal elfoglalt [...] m? teriiletti foldrészletre és a megkozelitést biztosito [...] m?
utra kiterjedd foldhaszndlati joggal.

A szerzodés tartalma

4. A szerz6d6 felek a foldhaszndlati jog ellenértékét €vi .......coovevvevvennenne Ft-ban,
AZAZ weeuveeieeeie ettt ettt ettt forintban allapitjadk meg,
melyet a évt6l kezd6dGen az Epits egy Gsszegben
és készpénzben utdlag, a targyévet KOVetd €v ......cocevvveviiniinicnicnicnnene napjaig
bezaréan koteles a Foldtulajdonosnak megfizetni banki 4tutaldssal a fent
megjellt bankszdmlaszdmra.

A szerz6d6 felek megdllapodnak abban, hogy a kikotott éves ellenérték
....................................... napjdig terjed6 idére nem moédosul, azt kovetden a dij
infldci6ardnyosan évente ndvekszik.
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. EVIE SZAMITOE ..vvvvveiiiiiiiieieiiieeeeeee e Ft,
azaz forint foldhaszndlati ellenértéket az Epité a jelen
szerzGdés alafrdsdval egyidejtileg fizeti meg a Foldtulajdonosnak.

A Foldtulajdonos a szerzodés aldirdsaval ezen Osszeg hidnytalan atvételét
elismeri és nyugtizza.

A Foldtulajdonos a jelen szerz6dés aldirasaval visszavonhatatlan hozzdjaruldsat
adja ahhoz, hogy az Epit6 az 1. pont alatt megjeldlt foldrészletre, a maga javara
— jelen szerz6dés elvdlaszthatatlan mellékletét képezd miszaki épitési terv
alapjan — [...] m? foldteriiletre vonatkozd, a felépitmény fenndlltdig fenndllo
foldhasznélati jogdt az 1. pont alatt megjelolt hrsz.-d ingatlanra bejegyeztesse.
A Foldtulajdonos tovabbd visszavonhatatlan hozzdjaruldsédt adja ahhoz, hogy az
Epit6 a 2. pont alatt megjeldlt, 6nallé ingatlanként nyilvantartandd csalddi hazra
kizardlagos tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyeztesse.

Vegyes rendelkezések

6.

A jelen szerz6déssel, valamint az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéssel kapcsolatos
minden koltség az Epit6t terheli.

A szerz6dd felek kijelentik, hogy a jelen szerzddésben nem szabdlyozott
kérdésekben a Ptk. szabdlyait tekintik irdnyaddonak.

. Aszerz6do felek kijelentik, hogy valamennyien cselekvéképes, nagykord, magyar

allampolgarok, a jelen szerz6dést — amely késziilt 5 eredeti €s egyez6 példanyban
— annak elolvasdsa és értelmezése utdn, mint az akaratuknak mindenben
megfelel6t, jovdhagyolag és sajat keziileg irtak ald.

Kelt: oo
Foldtulajdonos (név) Epit6 (név)
Az okiratot készitettem €s ellenjegyzem: .......cc.cceceervereennnnne. tigyvéd
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Anhang 12

Zessionsvertrag

der zu Stande kam zwischen

......................... (Name/Firma), (geboren: .................., Name der Mutter: ..............,
wohnhaft in: .......c.coeveenneennnn. , PA-Nr.: ....... ) als Zedenten (in der Folge: Zedent)
einerseits und

......................... (Name/Firma), (geboren: .................., Name der Mutter: ...............,
wohnhaft in: .........ccoeeevieeienn. , PA-Nr.: ...) als Zessionar (in der Folge: Zessionar)

andererseits
am heutigen Tag unter folgenden Bedingungen:

1. Der Zedent hat dem Schuldner ...............ccceeeunnn. , (geboren: .....cccoevieeiiiiiiennen. ,
Name der Mutter: .........cccccceeeevveeeennns , wohnhaft in

aufgrund eines Darlehensvertrags ein Darlehen von HUF ... (in Buchstaben) mit
einer Laufzeit von einem Jahr gewéhrt. Die Parteien haben Darlehenszinsen in
der Hohe von ... % der Darlehenssumme ab der Zuzéhlung und fiir den Verzug-
fall Darlehens- und Verzugszinsen in der Hohe von insgesamt ... % ab Verzugs-
eintritt vereinbart. Der Schuldner hat seine Schuld nicht bezahlt, weshalb der
Zedent ein Zahlungsbefehlsverfahren auf Bezahlung der gesamten Darlehensschuld
eingeleitet hat. Wegen des vom Schuldner gegen den gerichtlichen Zahlungsbefehl
eingelegten Widerspruchs wurde das ordentliche Streitverfahren eingeleitet, der
Prozess ist vor dem Gericht unter der Geschiftszahl ........................ im Gange.

2 Der Zedent und der Zessionar haben am [...] einen Warenlieferungsvertrag iiber
die Lieferung und Ubergabe von [...] Stiick [...] - Maschinen des Typs [...]
geschlossen. Der Zedent hat die Kaufpreisforderung des Zessionars aus diesem
Vertrag binnen der 15-tdgigen vertraglichen Zahlungsfrist wegen [...] nicht be-
glichen.

3. Die Vertragsparteien kommen iiberein, dass der Zedent seine gesamte, im Punkt
1. beschriebene Forderung gegen [...] als Schuldner — einschlielich der bis zum
Abschluss dieses Vertrags bereits angelaufenen Zinsen — mit diesem Vertrag an
den Zessionar anstelle seiner Leistungspflicht gem. Punkt 2 (an Zahlungs Statt)
abtritt.

Durch die Zession tritt an die Stelle des urspriinglichen Gldubigers im Vertrag
nach dem Punkt 1. — d.h. des Zedenten — der Zessionar.

4. Der Zessionar nimmt die Ubertragung an und erklirt, dass er dadurch seine ge-
samte Forderung gegen den Zedenten gem. Punkt 2. als beglichen ansieht.

5. Der Zedent haftet fiir die Forderung nach Punkt 1. bis zum Betrag von HUF [...]
(in Worten) und dessen Verzugszinsen in der Hohe von [...] % bis Zahlung,
beginnend mit [...], gegeniiber dem Zessionar als gemeiner Biirge des Schuldners.
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6. Der Zedent verpflichtet sich, den Schuldner binnen [...] Tagen ab der Unterzeich-
nung dieses Vertrags schriftlich liber die Zession zu verstindigen, und iiber die
erfolgte Verstindigung auch den Zessionar glaubhaft zu unterrichten.

7. Die Vertragsparteien kommen dariiber hinaus iiberein, dass sie die Tatsache der
Rechtsnachfolge aufgrund des Zessionsvertrags im laufenden, im Punkt 1. be-
zeichneten Gerichtsprozess als gemeinsames Vorbringen melden werden, um den
Prozesseintritt des Zessionars als Rechtsnachfolger und die Entlassung des Ze-
denten als Rechtsvorgéinger aus dem Prozess einzuleiten und zu erméglichen.

8. Fiir Fragen, die in diesem Vertrag nicht geregelt werden, sind die Bestimmungen
des BGB, insbesondere dessen Vorschriften die Zession betreffend, anzuwenden.

Die Vertragsparteien haben den Biirgschaftsvertrag durchgelesen und verstanden
und bestitigen mit ihrer Unterschrift, dass er mit ihrem Willen vollsténdig iiber-
einstimmt.

Errichtet: ....oooovvvviiieiieeeeieee e

Zedent Zessionar

Vor uns als Zeugen:

Wohnadresse Wohnadresse
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Engedményezési szerzodés

amely létrejott egyrészrol

................... (mév/cégnév) (szilletett: ..........ccccee, ANYJA NEVE! ceveeuveenieeiieieeieenieeneny
lakeim: oooeceeeieeiee, , személyi ig. SZAm: ......ccecveeieiennnn. ) mint Engedményezd
(a tovabbiakban: Engedményezs)

mdasrészrol

................... (név/cégnév) (szilletett: ........ccccoceer, ANYJA NEVED evieeveenveeriereeieenieennny
lakeim: ooveeeieieeee, , $zemélyi ig. SZAM: ...ccoeveevrvereierieenieene ) mint Engedményes

(a tovabbiakban: Engedményes)

ko6zott a mai napon és helyen az aldbbi feltételekkel.

1. Az Engedményezd .........cccevveeviiruennnen. NAPJAN ©eeneieiieiieriieneenee e
kotelezettel (sziiletett: ........ccovvvvrvennene S ANYJA weeriririieeieee et
TIEVE. ettt e eeeeeeeeeeeeeeeeeeaaa e SJaKelm: o s
személyl ig. SZAM: ..ooovvvivenieneenieeieenne ) kotott szerz6dés alapjan ............... Ft,
AZAZ oot forint kolcsont nytjtott egy éves
lejaratra. A felek a szerz6désben a kolcson dsszege utan a szerz6dés megkotésétol
esedékes évi ... %-os ligyleti kamatot, késedelem esetére pedig a

késedelembeeséstdl kezd6dben a kolcson visszafizetésé€ig évi ... %-os egylittes
tigyleti és késedelmi kamatot kotottek ki. A kotelezett a tartozdsdt nem fizette
meg, ezért a szerz6dés szerinti teljes kolcsontartozds megfizetése irdnt az
Engedményez0 fizetési meghagydsos eljarast inditott. A kotelezett ellentmonddsa
miatt perré alakult eljards ... Birdsdg el6tt ... szam alatt folyamatban van.

2. Az Engedményez0 és az Engedményes ...................... napjan szallitasi szerz6dést
kotottek ..... darab, ......ccoeeveeiiiiiee HPUST e késziilék atadasara.
Az Engedményezd e szerz6désbdl szarmazé vételartartozasat a szerzédésben el6irt
15 napos hatdridon beldl .............c......... miatt nem fizette meg.

3. A szerzddé6 felek megéllapodnak abban, hogy az Engedményezd az 1. pontban
FEILUNTELETE, ..ot e e e e e e reeeeee s kotelezettel
szemben fenndll6 teljes kovetelését — ide értve a jelen szerz6dés megkotéséig
mar esedékessé valt kamatokat is — a jelen szerz&déssel az Engedményesre
ruhdzza at a 2. pontban foglaltak szerint 6t terhels teljes tartozdsa fejében.

Az engedményezés folytdn az 1. alatti szerz6dés eredeti jogosultjdnak — azaz, az
Engedményez6nek — helyébe az Engedményes 1ép.

4. Az Engedményes az dtruhdzdst elfogadja, s egyuttal kijelenti, hogy erre
figyelemmel az Engedményez&vel szemben a 2. pont szerint fenndlld teljes
kovetelését kiegyenlitettnek tekinti.

5. Az Engedményezd az 1. pont alatti teljes kovetelésbdl ..........cooeennenee ft., azaz
............. forint, és ez utdn napjatol a kifizetésig jaro évi [...] % késedelmi kamat
— mint kapott ellenérték — erejéig az Engedményessel szemben ..........ccccceennee.
kotelezett sortartd kezeseként felel.
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6. Az Engedményez0 kotelezettséget vallal arra, hogy a jelen szerzddés aldirdsatol
szdmitott .............. napon beliil frdsban értesiti ...........ccccoovvienne. kotelezettet
az engedményezésrol, és errdl a tényrdl az Engedményest is hitelt érdeml&en
tdjékoztatja.

7. A szerz6d6 felek megdllapodnak abban is, hogy az engedményezési szerzodésen
alapul6 jogutddlds tényét az 1. pont alatt megjelolt, folyamatban 1év6 perben,
kozos beadvdnyban jelentik be a birésdgnak, az Engedményes jogutdd
perbelépése és az Engedményezd jogeldd perbdl valé elbocsétdsa érdekében és
ezeket kezdeményezve.

8. A szerz6dd felek kijelentik, hogy a jelen szerz6désben nem szabdlyozott
kérdésekben a Ptk. — kiilonosen annak engedményezésre vonatkoz6 — szabdlyait
tekintik irdnyaddnak.

A szerz6d6 felek a jelen szerzddést — elolvasds és értelmezés utdn — mint az
akaratukkal mindenben egyez&t, jovdhagydlag és sajat kezlileg irtdk ald.

Kelt: oo,

Engedményezd Engedményes

El6ttiink mint tandk elott:

lakcim lakcim
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Anhang 13

Vertrag iiber die Einrdumung eines Fruchtgenuss-
rechts im Zusammenhang mit einem Uberbau

der zustande kam zwischen
... (Familien- und Vorname — sowie Geburtsname und Ehename),
.., Name der Mutter: .................. , wohnhaft in:..........ccccoooeeinn. s

SR als Eigentiimer (in der Folge: Eigentiimer) einerseits

............................... (Familien- und Vorname — sowie Geburtsname und Ehename),
(geboren: .............. , Name der Mutter: .................. , wohnhaft in: .......................... ,
PA-NI e als Baufiihrer und Fruchtgenussberechtigter
(in der Folge: Fruchtgenussberechtigter)

am heutigen Tag unter den folgenden Bedingungen:

1. Die im Liegenschaftsregister unter der Parzellennummer registrierte, in natura
unter der Adresse befindliche Hausliegenschaft mit einer Grundfldche von [...] m?
steht im ausschlieBlichen Eigentum des Eigentiimers.

2. Die Vertragsparteien haben im Vertrag vom ...........c.ccoe...e. vereinbart, dass der
Eigentiimer zum Vorhaben seines Bruders — des Fruchtgenussberechtigten —, zum
bereits bestehenden Einfamilienhaus eine technisch selbststdndige Wohneinheit
mit einer Grundfldche von [...] m? auf eigene Kosten hinzuzubauen, unter der
Bedingung seine Einwilligung gibt, dass durch die Baufiihrung kein gemeinsames
Eigentum entsteht.

Die Vertragsparteien halten als Tatsache fest, dass der Zubau anhand und ent-
sprechend der Baugenehmigung aufgefiihrt wurde und dass die zustindige Bau-
behorde die Beniitzungsgenehmigung fiir diesen erteilt hat.

Mit Bezug auf ihre frilhere Vereinbarung bekriftigen die Vertragsparteien, dass
die hinzu gebaute Wohneinheit als untrennbarer Teil der Liegenschaft das aus-
schlieBliche Eigentum des Eigentiimers bildet.

3. Unter Bedachtnahme der den Wert der Liegenschaft steigernden Baufiihrung
griinden die Parteien mit dem vorliegenden Vertrag an einem ideellen ...-Anteil
der unter Punkt 1. bezeichneten Liegenschaft — im Verhiltnis der Wertsteigerung
— zu Gunsten des Fruchtgenussberechtigten (des Baufiihrers) ein lebenslanges
Fruchtgenussrecht. Die tatsdchliche Ausiibung des Fruchtgenussrechtes am ide-
ellen Anteil nach Punkt 2. ist auf die ausschlieB3liche Beniitzung und auf die dem
Fruchtgenuss entsprechende Bewirtschaftung der unter Punkt 2. bezeichneten
Wohneinheit mit einer Flache von [...] m2 bestehend aus [...], beschrinkt.

4. Der Eigentiimer erklirt, dass die Liegenschaft prozess-, anspruch- und lastenfrei
ist und leistet dafiir Gewihr, dass an der vertragsgegensténdlichen Liegenschaft
kein Recht Dritter besteht, welches den Fruchtgenussberechtigten an der Ausiibung
seines Fruchtgenussrechtes beschrinken oder behindern wiirde.
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. Der Furchtgenussberechtigte ist aufgrund dieses Rechtes ab Unterfertigung dieses
Vertrags zum alleinigen Besitz und zur alleinigen Benutzung der von ihm errich-
teten, unter Punkt 2. bezeichneten Wohneinheit berechtigt. Ab diesem Zeitpunkt
ist der Fruchtgenussberechtigte verpflichtet, die mit der Erhaltung der Wohnein-
heit einhergehenden Lasten — mit Ausnahme der auflerordentlichen Reparaturen
und Renovierungen — und jene Kosten, die mit der Ausiibung des Fruchtgenuss-
rechtes verbunden sind, zu tragen.

. Der Eigentiimer erkldrt mit der Unterfertigung dieses Vertrags seine unwiderruf-
liche Zustimmung dazu, dass der Furchtgenussberechtigte an dem ideellen ...-An-
teil der unter Punkt 1. bezeichneten Liegenschaft zu seinen Gunsten das lebens-
lange Recht des Furchtgenusses gem. § 158 Abs. 1 BGB in das Liegenschafts-
register eintragen ldsst.

. Die Vertragsparteien sehen im Ubrigen hinsichtlich der in diesem Vertrag nicht
behandelten Fragen und fiir die Ausiibung des Fruchtgenussrechtes die
Bestimmungen des BGB, insbesondere jene iiber das Fruchtgenussrecht
(§§ 157 — 164), als maligeblich an.

. Alle mit dem Abschluss dieses Vertrags verbundenen Kosten trigt der Frucht-
genussberechtigte.

Die Parteien erkldren, handlungsfihige volljdhrige ungarische Staatsbiirger zu
sein, deren Vertragsabschlussfihigkeit auf keinerlei Weise beschrinkt ist. Die
Vertragsparteien haben diesen Vertrag — von dem drei originale und identische
Exemplare angefertigt wurden — durchgelesen und verstanden und bestitigen mit
ihrer Unterschrift, dass er mit ihrem Willen vollstindig tibereinstimmt,.

Errichtet: .....cooeviiniiniiniiiiciiciecee
Eigentiimer (Name) Fruchtgenussberechtigter (Name)
Vertragserrichtung und Gegenzeichnung: ...........cccccevvevieenennenne. Rechtsanwalt



194 Anhang

Raépitéshez kapcsolodo, haszonélvezeti
jogot alapito6 szerzodés

amely létrejott egyrészrol

................... (csaladi és utonév — sziiletési név €s hazassagi név is), (sziiletési hely,
...., anyja sziiletési neve: ......cc.cceceenneene , lakeim: ... , személyi

szam: ..
(a tovabbiakban: Haszonélvezd)

ko6zott a mai napon és helyen az aldbbi feltételekkel.

Io A e ingatlan-nyilvantartasban ...........cccccoceevvenienen. hrsz. alatt
felvett, természetben ..........ccoeevvvvveeeeeeeeeeieeeeinns alatt talalhatd, .................. m?
alapteriileti hdzas ingatlan a Tulajdonos kizardlagos tulajdondban all.

2. A szerzddo felek a ............... kelt szerz6désben megallapodtak abban, miszerint
a Tulajdonos azzal a kikotéssel jarul hozzd, hogy testvére — a Haszonélvezd — a
meglévd csalddi hdzhoz miiszakilag 6ndllo, ... m? alapteriiletl, ..........c.cc.ceceeee.
lakrészt épitsen hozza a sajit koltségén, hogy az épitkezés eredményeként nem
keletkezik k6zos tulajdon.

A szerz6do felek tényként rogzitik, hogy az épitési engedély alapjan és annak
megfeleléen a hozzdépités megtortént, s arra az illetékes épitésiigyi hatésdg a
haszndlatbavételi engedélyt megadta.

Kordbbi megéllapodasukra figyelemmel a szerz6dd felek megerdsitik, hogy a

hozz4épitett lakrész, mint az ingatlan elvdlaszthatatlan része a Tulajdonos
kizarolagos tulajdondt képezi.

3. Az ingatlan forgalmi értékét noveld épitkezésre figyelemmel — és az
értéknovekmény ardnydban — a szerz6d6 felek a Haszonélvez$ javara a jelen
szerz6déssel az 1. pont alatt megjelolt ingatlan ..... eszmei hanyadrészére holtig
tart6 haszonélvezeti jogot alapitanak. Az eszmei hanyadrészre es6 haszonélvezet
tényleges gyakorldsa a 2. pontban jelolt, pontosan ........c...ccceeceeneenns méretl és
........................... helyiségii lakrész kizardlagos haszndlatdra és a haszonélvezet
szabdlyai szerinti hasznositdsdra korldtozodik.

4. ATulajdonos kijelenti, hogy az ingatlan per-, teher és igénymentes, szavatossagot
véllal azért, hogy a szerz6dés targyat képez6 ingatlanra vonatkozéan harmadik
személynek nincs olyan joga, mely a haszonélvez6t haszonélvezeti jogdnak
gyakorldsaban korldtozna vagy akadédlyozna.

5. A Haszonélvez6 e joga alapjan a jelen szerzddés aldirdsatol kezdddGen
kizdrélagosan jogosult birtokolni és haszndlni az altala 1étrehozott, 2. pontban
megjelolt 6ndlld lakrészt. Ettd] az id6ponttdl kezd6dben a Haszonélvezd koteles
viselni az annak fenntartdsdval jard terheket — a rendkiviili javitdsok és
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helyredllitdsok kivételével —, s azokat a koltségeket, amelyek a haszonélvezet
gyakorldsdval kapcsolatosak.

6. A Tulajdonos a jelen szerz6dés aldirasaval visszavonhatatlan hozzajarulasat adja
ahhoz, hogy a Haszonélvez$ az 1. pontban megjeldlt ingatlan ............... eszmei
hidnyadrészére, a maga javdra, az ingatlan-nyilvdntartdsba a holtig tarté
haszonélvezeti jogat a Ptk. 158. § (1) bekezdése alapjan bejegyeztesse.

7. A felek jelen megéllapoddsaban nem részletezett kérdésekben €s a haszonélvezeti
jog gyakorldsara egyebekben a Polgari Torvénykonyv, kiillondsen annak a
haszonélvezeti jogra vonatkozé rendelkezései (Ptk. 157-164. §) az irdnyaddak.

8. A jelen szerz6dés megkotésével kapcsolatos minden koltség a HaszonélvezGt
terheli.

A felek, akik valamennyien cselekvdképes, nagykord magyar 4llampolgérok, e
szerz6dést — amely késziilt 3 eredeti példdnyban — kolcsonds elolvasds és
értelmez€s utdn mint akaratukkal mindenben egyez&t jovahagydlag irjak ala.

Kelt: oo
Tulajdonos (név) Haszonélvezd (név)
Az okiratot készitettem és ellenjegyzem: .........ccccceevveeniiieniiennne tigyvéd
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Anhang 14

Vertrag iiber die Griindung einer
Kaufoption an einer Liegenschaft

Errichtet: [...]
zwischen [...] als Schuldner
und

[...] als Berechtigtem

Der VERTRAG UBER DIE GRUNDUNG DER GEGENSTANDLICHEN KAUF-
OPTION kam am ... zwischen folgenden Parteien zustande:

(1) =mmmmmmmmeeeee , als Schuldner (Wohnsitz: [...]; FB-Nummer: [...]; Statistischer
Kennziffer: [...]; Steuernummer: [...]; gemeinschaftliche Steuernummer, ver-
treten durch: [...] (in der Folge als ,,Schuldner”);

(2) - als Berechtigtem (Wohnsitz: [...]; FB-Nummer: [...]; Statistische
Kennziffer: [...]; Steuernummer: [...]; gemeinschaftliche Steuernummer, ver-
treten durch: [...] (in der Folge als ,,Bank™).

Priambel

Der Schuldner gewihrt der Bank gemif3 den Bestimmungen des Kreditvertrags (wie
diese unten festgelegt werden) zur Sicherung der Erfiillung seiner offenen Verbind-
lichkeiten eine Kaufoption an der Liegenschaft.

1. Bestimmungen

1.1 Im gegenstindlichen Vertrag haben die unten bezeichneten Begriffe und Aus-
driicke folgende Bedeutung:

,Kreditvertrag” ist der zwischen der Bank und dem Schuldner (als Kredit-
nehmer) am [...] geschlossene Vertrag iiber die Gewéhrung eines Kreditrahmens
im Betrag von HUF [...] (in Worten);

,»Offene Verbindlichkeiten” stellen die aufgrund der Finanzierungsurkunden
und der bestehenden Hypothekarkredite in den dort bestimmten Wihrungen
jeweils bestehenden Zahlungspflichten des Schuldners gegeniiber der Bank dar,
welche das Kapital, die Zinsen, die Verzugszinsen sowie alle aufgrund der Fi-
nanzierungsurkunden und der bestehenden Hypothekarkredite entstehenden Ge-
biihren, Kosten und Ausgaben umfassen.

,Liegenschaft” ist die als [...] bezeichnete, im 1/1-anteiligen Eigentum des
Schuldners stehende Liegenschaft, einschlieflich des Grundstiickes und der da-
rauf errichteten oder zu errichtenden Aufbauten, der auf dem Grundstiick infol-
ge der begonnenen Investition errichteten — noch nicht als Aufbauten zu quali-
fizierenden — Bauwerke, sowie auch solcher Aufbauten, die nach ihrem Entste-
hen auf gesonderten Eigentumsblittern evidiert wurden.

Paraphen der Parteien:

Schuldner: Berechtigter: Gegenzeichnender Rechtsanwalt:
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1.2

2.
2.1

22

32

33

34

35

3.6

,Kaufpreis” ist der gemidll diesem Vertrag festgestellte Kaufpreis der Liegen-
schaft.

Die Bedeutung aller Ausdriicke und erlduternden Bestimmungen im gegensténd-
lichen Optionsvertrag stimmt mit dem Inhalt des Kreditvertrags iiberein, mit
Ausnahme jener Begriffe, denen dieser Vertrag einen abweichenden Inhalt zu-
ordnet.

Der Gegenstand der Kaufoption
Die Liegenschaft steht im ausschlieBlichen Eigentum des Schuldners.

Die Parteien kommen iiberein, dass sie an der Liegenschaft zu Gunsten des
Berechtigten vom obigen Errichtungsdatum dieses Vertrags bis zum ... (max.
fiinf Jahre) eine Kaufoption mit bestimmter Dauer begriinden.

Der Kaufpreis der Liegenschaft

Zur Bestimmung des Kaufpreises der Liegenschaft nehmen die Vertragsparteien
die Dienstleistungen des nach dem folgenden Verfahren ausgewihlten unabhin-
gigen Schitzsachverstiandigen in Anspruch, wenn der Berechtigte die vertrags-
gegenstindliche Option ausiibt:

3.1.1 Der unabhingige Schitzsachverstindige wird von den Vertragsparteien
im Wege des folgenden Verfahrens ausgewihlt:

(a) Der Berechtigte schldgt drei (3) auf dem Gebiet der Bestimmung des
Marktpreises von Liegenschaften sachverstindige Unternehmen
vor.

(b) Der Schuldner wihlt binnen sieben (7) Tagen eines aus den vom
Berechtigten vorgeschlagenen Unternehmen aus; das so ausgewihl-
te Unternehmen wird von den Vertragsparteien als unabhingiger
Schitzsachverstidndiger bestimmt.

(c) Nimmt der Schuldner die Bestimmung des unabhidngigen Schitz-
sachverstidndigen binnen sieben (7) Tagen nicht vor, ist der Berech-
tigte befugt, den unabhingigen Schitzsachverstindigen aus den vor-
geschlagenen drei Unternehmen nach eigenem Gutdiinken zu bestim-
men.

Der unabhiingige Schitzsachverstindige wird von der Bank so bestimmt, dass
dieser die Schitzung in 15 Tagen ab der Bestellung durchfiihrt.

Die Gebiihr des unabhingigen Schitzsachverstindigen trigt der Schuldner. Hat
der Berechtigte die Gebiihr bevorschusst, verrechnet er diese dem Schuldner
weiter und rechnet sie gegen die Kaufpreisforderung auf.

Der Berechtigte ist verpflichtet, den Schuldner mit der Ubersendung eines
Exemplars des Schitzgutachtens iiber den Wert der Liegenschaft zu informieren.

Die Parteien kommen {iiberein, dass sie als Kaufpreis siebzig (70) Prozent des
vom gemil des gegenstindlichen Vertrags ausgewéhlten Schitzsachverstidndigen
bestimmten Schitzwertes annehmen.

Der Berechtigte ist berechtigt, das Eigentumsrecht an der Liegenschaft zu dem
im Punkt 3.5 bestimmten Kaufpreis zu erwerben.

Paraphen der Parteien:

Schuldner: Berechtigter: Gegenzeichnender Rechtsanwalt:
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4. Die Bezahlung des Kaufpreises

Gemil § 296 BGB ist der Berechtigte bei der Bezahlung des Kaufpreises zur Auf-
rechnung mit seinen gegeniiber dem Schuldner bestehenden Forderungen befugt.
Die Parteien vereinbaren, dass wenn der Kaufpreis die Summe der vom Berechtig-
ten aufgerechneten Forderungen iibersteigt, der Berechtigte verpflichtet ist, binnen
acht (8) Bankwerktagen ab der Ziehung der Option die Differenz dem Schuldner zu
bezahlen.

5. Ubernahme von Pflichten

5.1 Der Schuldner nimmt das Verfahren der Berichtigung des Kaufpreises geméf
Punkt 4. an, und erklirt, im Zusammenhang mit der Geltendmachung der Kauf-
option in der Folge keinerlei sonstige Forderungen gegen den Berechtigten
geltend zu machen.

5.2 Der Schuldner ist verpflichtet, die Liegenschaft wihrend des Bestehens des
gegenstindlichen Optionsvertrags ordnungsgemal zu erhalten, ihren Zustand zu
bewahren und sie vor Wertminderungen und Schiden zu bewahren.

5.3 Der Schuldner ist verpflichtet, den Berechtigten iiber jeden Umstand, jede phy-
sische und rechtliche Tatsache, der/die den Verkehrswert oder die Verkehrsfi-
higkeit der Liegenschaft nachteilig zu beeintrichtigen oder die Geltendmachung
der Kaufoption zu gefihrden vermag, unverziiglich in Kenntnis zu setzen.

5.4 Wird der Wert der Liegenschaft aufgrund der Verschlechterung ihres Zustandes
oder aus anderen Griinden gemindert, ist der Schuldner verpflichtet, auf Auf-
forderung des Berechtigten binnen der in der Aufforderung bestimmten Frist die
Liegenschaft entsprechend jenem Zustand wieder herzustellen, welcher dem vor
der Wertminderung entspricht.

5.5 Der Schuldner iibergibt die Liegenschaft im Falle der Geltendmachung der
Option — von den zu Gunsten des Berechtigten eingetragenen und in den Finan-
zierungsurkunden geregelten Lasten abgesehen — lastenfrei. Der Schuldner leis-
tet dariiber hinaus Gewihr dafiir, dass Dritte wihrend der gesamten Dauer des
Bestehens der Option — einschlieBlich des Zeitpunktes der Geltendmachung der
Option — weder im Liegenschaftsregister noch auerhalb Rechte erwerben, wel-
che den Eigentums- und Besitzerwerb des Berechtigten ausschlieen oder be-
schrinken konnen. Diesbeziiglich nimmt der Schuldner zur Kenntnis, dass zu
Gunsten Dritter Rechte — bis zum Erloschen der Option — nur mit vorheriger
schriftlicher Genehmigung des Berechtigten gegriindet werden konnen.

5.6 Der Schuldner erklirt, die Liegenschaft nur mit schriftlicher Zustimmung des
Berechtigten zu verduBern und nur an solche Personen, die den Inhalt dieses
Optionsvertrags als fiir sich bindend anerkennen. Mangels einer solchen Aner-
kennung ist der Schuldner verpflichtet, den Gegenwert der VerduBerung der
Liegenschaft im seinen jeweiligen offenen Verbindlichkeiten entsprechenden
Betrag an den Berechtigen abzutreten.

6. Die Ausiibung der Kaufoption

6.1 Die Kaufoption kann bis zum im Punkt 2. des gegenstindlichen Vertrags be-
zeichneten Zeitpunkt und ausschlieBlich in dem Fall, wenn seit fiinfzehn (15)

Paraphen der Parteien:

Schuldner: Berechtigter: Gegenzeichnender Rechtsanwalt:
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6.2

6.3

7.2

Tagen fillige Forderungen der Bank gegeniiber dem Schuldner unberichtigt
aushaften, ausgelibt werden.

Die Austibung der Option erfolgt durch Geltendmachung der Option im Wege
einer einseitigen, an die im Punkt 8.1. bezeichnete Benachrichtigungsadresse
des Schuldners zugesandte Erkldrung (Ziehung der Option). Bei der Ziehung
der Option ist der gemil diesem Vertrag bestimmte Kaufpreis zu bezeichnen.
Durch Ziehung der Option kommt zwischen den Parteien beziiglich der Liegen-
schaft der Kaufvertrag zustande.

Die Parteien vereinbaren, dass der Berechtigte — gemidl3 § 373 Abs. 4, § 374
Abs. 5 und § 375 Abs. 4 BGB — zur Ausiibung der Option auch andere Personen
bestimmen kann. Der vom Berechtigten zur Ausiibung der Option bestimmte
Dritte, kann die Option ausschlieBlich zu den in diesem Vertrag enthaltenen
Bedingungen ausiiben.

Eigentumsiibergang, Besitzerwerb

Der Schuldner nimmt zur Kenntnis, dass der Berechtigte durch Ziehung der
Option das Eigentumsrecht an der Liegenschaft erwirbt. Als Tag der Ziehung
der Option ist jener anzusehen, an dem sie vom Berechtigten an den Schuldner
gemil dem Punkt 8.3. zugestellt wurde.

Der Berechtigte ist berechtigt, zu dem in der Ziehung der Option bestimmten
Zeitpunkt, welcher jedoch nicht vor Ablauf der auf die Ziehung folgenden acht
(8) Bankwerktage liegen darf, den Besitz zu erwerben. Der Schuldner ist ver-
pflichtet, die Liegenschaft im oben bezeichneten Zeitpunkt in den Besitz des
Berechtigten zu iibergeben. Uber die Tatsache der Ubergabe fertigen die Partei-
en ein gesondertes Protokoll an. Ab der Uberlassung des Besitzes zieht der
Berechtigte die Friichte der Liegenschaft und trdgt deren Lasten und die Ge-
fahr.

Benachrichtigungsadressen

Alle Nachrichten oder sonstigen Mitteilungen gemil} oder in Zusammenhang
mit diesem Vertrag sind an die folgenden Adressen zuzusenden oder unter die-
sen zuzustellen, es sei denn, die jeweilige Finanzierungsurkunde erhilt abwei-
chende Bestimmungen:

Fiir den Kreditnehmer:
Fiir die Bank:

8.2

8.3

Die Vertragsparteien verpflichten sich — in Hinsicht auf ihre obige Verpflichtung,
die Mitteilung und die Zustellung ihrer Willenserkldarungen betreffend —, ab
Abschluss dieses Vertrags wihrend des Bestehens der Option unter den oben
angegebenen Adressen stets iiber Personen (Vertreter), die zur Ubernahme pos-
talischer Sendungen berechtigt sind, zu verfiigen. Bei Versdaumen dieser Pflicht
kann sich keine der Vertragsparteien zur Erlangung von Vorteilen auf den Man-
gel solcher Personen (Vertreter) berufen.

Die Vertragsparteien vereinbaren, dass ihre an die andere Partei gerichteten
schriftlichen Erkldrungen, welche als Briefpost per Einschreiben und mit Riick-
schein ordnungsgemél zur Post gegeben wurden, selbst dann als der anderen

Paraphen der Parteien:

Schuldner: Berechtigter: Gegenzeichnender Rechtsanwalt:
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Partei zugegangen anzusehen sind, wenn die Sendung tatséichlich nicht zustell-
bar war oder die andere Partei keine Kenntnis von ihr erlangt hat,

(a) und zwar am Tag des zweiten Zustellversuchs durch die Post,

(b) und wenn dies nicht feststellbar ist, oder es zu gar keinem zweiten Zustell-
versuch gekommen ist, an jenem Tag, an dem die Post die nicht zugestellte
Sendung an den Absender retourniert hat.

9. Sonstige Bestimmungen

9.1 Der Berechtigte erklirt, die Liegenschaft besichtigt und deren natiirlichen und
technischen Zustand kennen gelernt zu haben.

9.2 Die Parteien vereinbaren, dass der Berechtigte im Sinne des § 43 Abs. 6 des
Gesetzes Nr. LXXIV./1992 iiber die allgemeine Mehrwertsteuer befugt ist, im
Namen des Schuldners verfahrend die Rechnung auszustellen.

9.3 Der Schuldner erklart, mit der Unterfertigung des gegenstidndlichen Optionsver-
trags seine unbedingte und unwiderrufliche Zustimmung zur Eintragung der
Option zu Gunsten des Berechtigten auf der Liegenschaft fiir die im Punkt 2.2.
bezeichnete Dauer im Liegenschaftsregister zu erteilen. Gleichzeitig erklirt der
Schuldner, seine unbedingte und unwiderrufliche Zustimmung zur Eintragung
des Eigentumsrechts des Berechtigten an der Liegenschaft aus dem Rechtsgrund
des Kaufes im Falle der Ausiibung des Optionsrechtes im Liegenschaftsregister
zu erteilen.

9.4 Der Berechtigte verpflichtet sich, fiir den Fall, dass vor Ablauf der im Punkt
2.2. bestimmten Frist alle offenen Forderungen getilgt werden, binnen acht (8)
Bankwerktagen seine Zustimmung zur Loschung seines Optionsrechtes beim
zustdndigen Bodenamt einzureichen.

9.5 Die Parteien haben davon Kenntnis, dass fiir die Eintragung des Eigentiimer-
wechsels im Liegenschaftsregister nur die einseitige, an den Schuldner gerich-
tete schriftliche Erklidrung des Berechtigten {iber den Kauf notwendig und unter
einem ausreichend ist.

9.6 Der Schuldner erteilt mit der Unterfertigung dieses Optionsvertrags seine aus-
driickliche Zustimmung dazu, dass der Berechtigte in der Urkundensammlung
des nach der Lage der Liegenschaft zustindigen Bodenamtes in den Inhalt aller
registrierten Privat- oder 6ffentlichen Urkunden und behordlichen Beschliisse,
die Eintragungen zugrunde liegen, die die Liegenschaft betreffen, Einsicht neh-
men darf.

9.7 Die Parteien erklédren, ungarische Wirtschaftsgesellschaften mit inldndischem
Sitz zu sein, deren im Vertrag bezeichnete Vertreter geméll den Eintragungen
im Firmenregister zur Vertretung und zur Firmenzeichnung befugt sind.

9.8 Die Gebiihren der Ubertragung der Liegenschaft hat der Berechtigte zu tragen.
Der Berechtigte erklirt bereits jetzt, dass er im Falle der Ausiibung der Option
das Eigentumsrecht an der Liegenschaft im Zuge des Kredit-Liegenschaft-
Tauschgeschiftes gemél des § 23/B des Gesetzes Nr. XCIII./1990 iiber die Ge-
biihren zur Minderung bzw. Abwendung finanzieller Verluste fiir eine Hochst-

Paraphen der Parteien:

Schuldner: Berechtigter: Gegenzeichnender Rechtsanwalt:
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dauer von drei Jahren erwirbt. Aufgrund dieses Geschiftszwecks 10st der Lie-
genschaftserwerb eine Gebiihrenpflicht von zwei (2) Prozent aus.

9.9 Die Punkte 16.—17. und 19.-24. des Kreditvertrags sind hinsichtlich des gegen-
standlichen Vertrags mit Bezug auf die Vertragsparteien dieses Vertrags sinnge-
mifl malgeblich.

9.10Die Parteien bevollmichtigen die Rechtsanwaltskanzlei [...], in ihrer Vertretung
vor dem zustdndigen Bodenamt zwecks Eintragung des Optionsrechtes umfassend
zu verfahren.

Den gegenstindlichen Optionsvertrag haben die Parteien durchgelesen und gemeinsam
interpretiert und unterfertigen ihn firmenméfBig am unten bezeichneten Ort zum Er-
richtungszeitpunkt als mit ihrem Willen und ihren abgegebenen geschiftlichen Erkla-
rungen vollumfénglich tibereinstimmend durch ihren unten bezeichneten Vertreter.

Errichtet: [...].

Unterzeichner

..................................... , als Schuldner
Unterschrift:
Name:

Funktion:

..................................... , als Berechtigter
Unterschrift:
Name:

Funktion oder Verwendung:

Habe den gegenstdndlichen Vertrag zur Griindung einer Kaufoption am [...]
gegengezeichnet:

Paraphen der Parteien:

Schuldner: Berechtigter: Gegenzeichnender Rechtsanwalt:
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Szerzo6dés
Ingatlant terhel6 vételi jog alapitasarol

Kelt: [...]
mint Kotelezett
és az mint Jogosult
kozott

A Jelen vételi jog alapitdsardl szol6 szerz6dés ................. [...]. napjan jott létre az
alabbi felek kozott:

(1) e , mint kotelezett (székhely: [...]; cégjegyzékszam: [...];
statisztikai szdmjel: [...]; adészam: [...]; kozosségi addszam: képviseli: [...])
(a ,,Kotelezett”);

(2) e, (sz€khely: [...]; cégjegyzékszam:, statisztikai szamjel: [...];
addszam: [...]; kozosségi adészam [...]) mint jogosult (a ,,Bank”).

Preambulum

A Kotelezett a Hitelszerz6dés (ahogy azok aldbb meghatdrozédsra keriilnek)
rendelkezései alapjan vallalta, hogy a Kintlévs Kotelezettségek teljesitésének
biztositasdra vételi jogot enged a Bank javara az Ingatlanon.

1. Meghatarozasok

1.1 A jelen szerz6désben az alabbi fogalmak €s kifejezések a kdvetkezd jelentéssel
rendelkeznek:

,, Hitelszerzodés” a Bank és a Kotelezett (mint Hitelfelvevd) kozott [...] [*]-n
1étrejott, [...]-nak ([...]) megfelel6 Gsszegli Hitelkeretek nyujtasardl szolo
hitelszerzddés;

2 s

»Kintléve Kotelezettségek™ jelentik a Kotelezettet a Bankkal szemben, a
Finanszirozdsi Okiratok és a Meglévs Jelzdloghitelek alapjdn, az azokban
meghatdrozott pénznemben mindenkor terhel fizetési kotelezettséget, amely kiterjed

a tokére, kamatokra, késedelmi kamatokra és a Finanszirozasi Okiratok és a Meglévs
Jelzéloghitelek alapjan felmeriils barmely dijra, koltségre és kiadasra;

»ingatlan” a Kotelezett 1/1 ardnyd tulajdondban 4ll6, a [...] megjelolési
ingatlan, ideértve a telekingatlant és az ezen emelt vagy a jovoben emelendd
valamennyi felépitményt is, a telekingatlanon megkezdett beruhdzds sordn
létrehozott — felépitménynek még nem mindsiilo — épitmény(eke)t, tovabba a

Felek kézjegyei:

Kotelezett: Jogosult: Ellenjegyz6 tigyvéd:
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2.
2.1
22

32

33

34

35

3.6

felépitményeket, akkor is, ha megépiilésiiket kovetden 6ndll6 tulajdoni lapon
kertilnek nyilvédntartdsba vételre;

,»Vételar” az Ingatlan jelen szerz6dés alapjan megallapitott Vételdra.

1.2 A jelen Opciés Szerz6désben foglalt valamennyi kifejezés és értelmezd
rendelkezés a Hitelszerz6désben foglaltak szerinti jelentéssel bir, kivéve

azokat, amelyeket jelen szerz6dés kifejezetten eltér tartalommal ruhdz
fel.

A vételi jog (opcid) targya
A Kotelezett kizdrélagos tulajdondt képezi az Ingatlan.

Felek megéllapodnak, hogy az Ingatlanon vételi jogot (Opcidt) alapitanak a
Jogosult javdra a jelen szerz6dés keltében feltiintetett naptdl kezdédéen [...] év
[0t évvel késobbi datum] napjdig terjedd hatdrozott idGre.

Az Ingatlan Vételara

Az Ingatlan Vételdra meghatdrozdsa céljabol a Szerz6d6 Felek az aldbbi eljards
szerint kivélasztott filiggetlen értékbecsld szolgdltatdsait veszik igénybe,
amennyiben a Jogosult a jelen szerz6dés szerinti Opcidt gyakorolja:

3.1.1 Afiiggetlen értékbecslot a Szerz6d6 Felek az aldbbi eljardssal vélasztjak
ki:

(a) a Jogosult hdarom (3), ingatlanok piaci drdnak meghatdrozdsa terén
szakértelemmel rendelkezé tarsasdgot javasol;

(b) a Kotelezett hét (7) napon beliil a Jogosult dltal javasolt tarsasagok
koziil egyet kivdlaszt, és az igy kivalasztott tdrsasdgot jelolik ki a
Szerz6d6 Felek fiiggetlen értékbecslonek; és

(c) ha a Kotelezett a fiiggetlen értékbecsld személyét hét (7) napon
beliil nem valasztja ki, a Jogosult a fliggetlen értékbecslot a hdrom
(3) tarsasagbol sajat beldtdsa szerint jeloli ki.

A fiiggetlen értékbecsl6t a Bank dgy jeloli ki, hogy az értékelést a kijeloléstol
szamitott tizenot (15) napon beliil elvégezze.

A fiiggetlen értékbecsld dijat a Kotelezett viseli. Amennyiben a dijat a Jogosult
el6legezte, tgy a szakértdi dijat a Jogosult a Kotelezetteknek tovabbszamlazza
és a Vételarba beszdmitja.

A Jogosult az Ingatlan értékr6l az értékbecslés egy példdnydnak megkiildésével
a Kotelezettet értesiteni tartozik.

A Felek megallapodnak, hogy az Ingatlan Vételardnak a jelen szerz&dés szerint
kivélasztott fiiggetlen értékbecslo altal megallapitott piaci érté€k 70 (hetven) %-at
fogadjdk el.

A Jogosult a 0. pontban megéllapitott Vételdron jogosult az Ingatlan
tulajdonjogédt megszerezni.

Felek kézjegyei:

Kotelezett: Jogosult: Ellenjegyz6 tigyvéd:
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4. A Vételar megfizetése

A Jogosult a Vételar megfizetése sordn a Ptk 296. §. alapjan Kotelezettel szemben
fenndllé kovetelései erejéig beszamitdssal élhet. Felek megéllapodnak, hogy
amennyiben a Vételdr meghaladja a Jogosult dltal beszdmitott kovetelések dsszegét,
ugy a Jogosult a kiilonbozetet az Opcidé Lehivasatdl szdmitott 8 (nyolc) Banki Napon
beliil koteles a Kotelezett részére megfizetni.

5. Kotelezettségvallalasok

5.1 A Kotelezett a Vételdr 0. pont szerinti kiegyenlitésének mddjat elfogadja, és
egyuttal kijelenti, hogy az Opcid érvényesitése kapcsdn a Jogosulttal szemben

z %

semmilyen egyéb kovetelést a kés6bbiekben nem tdmaszt.

5.2 A Kotelezett az Ingatlant a jelen Opcids Szerz6dés fenndlldsa alatt koteles
megfeleléen karbantartani, dllagdt megOrizni, azt értékcsokkenéstdl és
kdrosodastél megdvni.

5.3 Az Ingatlanra vonatkozé minden olyan koriilményrdl, fizikai és jogi tényrdl,
amely az Ingatlan forgalmi értékét, vagy forgalomképességét hatranyosan befo-
lydsolhatja, vagy egyéb okbdl a vételi jog érvényesitését veszélyeztetheti, a
Kotelezett a Jogosultat haladéktalanul értesiteni koteles.

5.4 Ha az Ingatlan értéke dllagromlas, vagy egyéb ok folytan csokken, a Jogosult
felhivdsdra a felhivdsban megszabott megfeleld hatdrid6 alatt a Kotelezett
koteles az Ingatlant olyan dllapotnak megfelel6en helyredllitani, amilyenben az
az dllagromlds bekovetkezését megel6z idSpontban volt.

5.5 A Kotelezett az Ingatlant a vételi jog érvényesitése esetén — a Jogosult javara
bejegyzett valamint a Finanszirozasi Okiratokban részletezett terheken kiviil —
per-, teher- és igénymentesen bocsitja a Jogosult rendelkezésére. A Kotelezett
szavatossdggal tartozik tovdbbd azért, hogy harmadik személynek sem az
ingatlan-nyilvantartdsban sem azon kiviil a vételi jog fenndlldsdnak teljes
id6szakaban — ideértve az Opcid esetleges érvényesitési idSpontjat is — olyan
joga nem all fenn az Ingatlanon, amely a Jogosult tulajdonszerzését s birtokba
1épését kizdrja vagy korldtozza. Kotelezett a fentiekre tekintettel tudomdsul
veszi, hogy az Ingatlanon — az Opcié megsziinéséig — harmadik személy javdra
jogot csak a Jogosult el6zetes, irdsos hozzdjaruldsdval alapithat.

5.6 Kotelezett kijelenti, hogy az Ingatlant kifejezetten csak a Jogosult irdsos
hozzdjaruldsdval idegeniti el és kizdrélag olyan személy részére, aki a jelen
Opcids Szerzddésben foglaltakat magara nézve kotelezOnek ismeri el, vagy
ennek hidnydban az Ingatlan elidegenitési ellenértékét a mindenkori Kintlévd
Kotelezettségnek megfeleld mértékben a Jogosultra engedményezi.

6. A vételi jog gyakorlasa
6.1 A vételi jog a jelen Opciés Szerzddés 0. pontjdban megdallapitott idSpontig
gyakorolhat6, kizdrélag abban az esetben, ha a Banknak a Kotelezettel szemben

15 (tizenot) napndl régebbi lejart és a Kotelezett dltal ki nem egyenlitett
kovetelése all fenn.

Felek kézjegyei:

Kotelezett: Jogosult: Ellenjegyz6 tigyvéd:
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6.2

6.3

7.2

A vételi jog gyakorldsdnak mdédja az, hogy a Jogosult a vételi jogot a Kotelezett
0. pontban irt értesitési cimére kiildott egyoldald nyilatkozatdval érvényesiti
(Opci6 Lehivasa). Az Opcid Lehivasdban a jelenszerz6dés szerint meghatdrozott
Vételarat kell megjelolni. Az Opcié Lehivdsa a Felek kozott az Ingatlan
tekintetében az addsvételi szerz&dést 1étrehozza.

A Felek megéllapodnak abban, hogy a Jogosult az Opcié gyakorldsdra — a
Ptk. 373. § (4), 374. § (5) valamint 375. § (4) bekezdései alapjan — harmadik
személyt is kijelolhet. A Jogosult éltal az Opcié gyakorldséra kijelolt harmadik
személy az Opciét kizarélag a jelen szerz&désben irt feltételekkel gyakorolhatja.

Tulajdonatszallas, birtokba 1épés

A Kotelezett tudomdsul veszi, hogy az Ingatlan tulajdonjogét az Opcié Lehivasaval
a Jogosult megszerzi. Az Opcié Lehivasa napja az a nap, amely napon az Opcid
Lehivasat a Jogosult a 0. pont szerint a Kotelezettnek kézbesitette.

A Jogosult az Opcié Lehivdsdban meghatdrozott id6pontban jogosult birtokba
1épni, amely id6pont nem kovetkezhet be hamarabb az Opcié Lehivasdanak
megtételét kovetS 8. (nyolcadik) Banki Napnal. A Kotelezett koteles az Ingatlant
aJogosultnak a fentiek szerinti id6pontban birtokba adni, amelynek megtorténtérdl
a Felek kiilon jegyz&konyvet vesznek fel. A birtokba adds id6pontjatdl a

Jogosult élvezi az Ingatlan hasznait és viseli annak terheit és a kdrveszélyt.
Az értesitések cimei

A jelen szerz6dés szerinti vagy azokkal kapcsolatos minden értesitést vagy mas
kozlést az aldbbi cimre kell elkiildeni vagy kézbesiteni, kivéve, ha az adott

2.z

Finanszirozasi Okirat ettol eltérden rendelkezik:

A Hitelfelvevs részérdl:

A Bank részérol:

8.2

8.3

A Szerz6d6 Felek kotelezik magukat, hogy a fenti jognyilatkozatok kozlésére
és kézbesitésére vonatkozd megdllapoddsukra tekintettel gondoskodnak arrdl,
hogy a fentiekben megadott kézbesitési cimen e szerz6dés megkotésétdl kezdve
a szerz6dés szerinti Opcié fenndlldsdnak tartama alatt folyamatosan
rendelkezzenek a postai kiildemények dtvételére jogosult személlyel (képvisel6vel).
Ennek elmulasztdsa esetén, az atvételre jogosult személy (képviselS) hidnyéra

elonyok szerzése végett egyik szerzd6dd fél sem hivatkozhat.

A Szerz6d6 Felek megdllapodnak abban, hogy az egymdshoz intézett frdsbeli
nyilatkozataikat, amelyeket tértivevényes és ajanlott levélpostai kiildeményként
szabélyszerfien postdra adtak, a masik féllel kozoltnek, részére kézbesitettnek
kell tekinteni akkor is, ha a kiildemény ténylegesen kézbesithetd nem volt, vagy
azokrol a masik fél nem szerzett tudomast,

(a) mégpedig a postai kézbesités masodik megkisérlésének napjatdl,

(b) ha ez nem éllapithaté6 meg, vagy a kézbesités masodszori megkisérlésére
nem is keriilt sor, akkor azon a napon, amelyen a kézbesitetlen kiildeményt
a posta a kiild6 félnek visszakiildte.

Felek kézjegyei:

Kotelezett: Jogosult: Ellenjegyz6 tigyvéd:
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9. Vegyes rendelkezések

9.1 A Jogosult kijelenti, hogy az Ingatlant megtekintette, természetbeni és miiszaki
allapotaval tisztdban van.

9.2 A Felek megéllapodnak, hogy az dltaldnos forgalmi adoérdl sz6lé 1992. évi
LXXIV. torvény 43. § (6) bekezdése értelmében a Jogosult a Vételarrdl a
szamlat a Kotelezett nevében eljarva kibocsathatja.

9.3 A Kotelezett a jelen Opcids Szerzddés aldirdsdval feltétlen és visszavonhatatlan
hozzdjaruldsat adjak ahhoz, hogy az Ingatlanra a O pontban rogzitett id6re a
Jogosult javdra a vételi jog az ingatlan-nyilvéntartdsban bejegyzésre keriiljon.
Kotelezett ezennel feltétlen és visszavonhatatlan hozzdjaruldsat adjak ahhoz is,
hogy a vételi jog gyakorldsa esetén a Jogosult tulajdonjoga az ingatlan-nyilvant-
artdsban az Ingatlanra vétel jogcimén bejegyzésre keriiljon.

94 A Jogosult kotelezettséget villal, hogy amennyiben a jelen szerzédés 0.
pontjaban megéllapitott hatarid6t megeléz6en a Kintlévs Kotelezettség tejes
mértékben megszilinik, ugy a Jogosult 8 (nyolc) Banki Napon beliil beadja az
illetékes foldhivatalhoz a vételi joga torléséhez hozzajaruld nyilatkozatot.

9.5 A Felek tudomdssal birnak arrél, hogy a tulajdonosvaltozds ingatlan-
nyilvantartdsi bejegyeztetéséhez csak és kizdrdlag a Jogosult dltal a Kotelezetthez
cimzett egyoldalu irdsbeli vételi nyilatkozat sziikséges és egyben elégséges.

9.6 A Kotelezett a jelen Opcids Szerz6dés aldirdsdval kifejezetten hozzdjdrul ahhoz,
hogy a Jogosult az Ingatlanok fekvése szerinti foldhivatal okirattdrdban, az
Ingatlanokra vonatkozéan nyilvantartott barmely, az Ingatlanokat érint6
bejegyzés alapjdul szolgdlé magéan- és kozokirat, valamint hatésdgi hatdrozat
tartalmdt megismerje.

9.7 A Felek kijelentik, hogy belfoldi székhellyel rendelkezd magyar gazddlkodd
szervezetek, melyeknek a szerz6désben megnevezett képvisel6i a
cégnyilvantartdsban bejegyzettek szerint jogosultak a képviseletre és a cégjegyzésre.

9.8 A Jogosultat terhelik az ingatlan dtruhdzdsdval jar illetékek. A Jogosult mdr
most kijelenti, hogy a vételi jog gyakorldsa esetén az Ingatlan tulajdonjogét az
illetékrél sz6l6 1990. évi XCIII. torvény 23/B. §.-ban megfogalmazott
hitel-ingatlan csereligylet sordn a pénziigyi veszteség mérséklése, illetve
elhdritdsa érdekében szerzi meg, a megszerzéstdl szamitott legfeljebb harom
évi id6tartamra. Ezen iigyleti cél okdn az ingatlanszerzés 2 (kettd) %
mértéki illetékfizetési kotelezettség ald tartozik.

9.9 A Hitelszerz6dés 16-17. és 19-24. pontjai a jelen szerz6dés tekintetében a jelen
szerz6dés Szerz6do Feleire torténd hivatkozassal, értelemszertien irdnyadok.

9.10 Felek meghatalmazzdk a ... Ugyvédi Troddt (...), hogy képviseletiikben az
illetékes foldhivatal el6tt a vételi jog bejegyzése érdekében teljes koriien eljarjon.

Felek kézjegyei:

Kotelezett: Jogosult: Ellenjegyz6 tigyvéd:
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A jelen Opcids Szerz6dést a Felek annak atolvasdsa és kozos értelmezése utdn, mint
akaratukkal és elhangzott ligyleti nyilatkozataikkal mindenben megegyez&t a lent
megnevezett képviselGik altal cégszerfien irtdk ald a keltezés helyén és napjan.

Kelt: [...].

Alairék

..................................... , mint Kotelezett

..................................... , mint Jogosult

Tisztség vagy beosztas:

A jelen, vételi jogot alapitd szerz&dést 2004. [...]-én ellenjegyzem:

Felek kézjegyei:

Kotelezett: Jogosult:

Ellenjegyz6 tigyvéd:
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Anhang 15

Bodenamt Buda-Umgebung Seite 1/3
1036 Budapest, III. Bezirk, Lajos Str 160 — 162

Unbeglaubigtes Eigentumsblatt — Beschau in Kopie
Auftragsnummer: XXXXX/38969/2006

11.12.2006
BUDAORS Sektor: 33
Innerorts Parzellennummer 47XX Kartenabschnitt: 742

2040 Budadrs - -

Randvermerk: 53XXX/2006 2006.09. XX

Antrag auf Eintragung des Eigentumsrechts,

XXXXX INGATLANFORGALMAZO ES SZOLGALTATO
KORLATOLT FELELOSSEGU TARSASAG; XXXXX BUDAPEST,
XXXXX utca 41

Antrag auf Genehmigung der Fristerstreckung,

XXXXX INGATLANFORGALMAZO ES SZOLGALTATO
KORLATOLT FELELOSSEGU TARSASAG; XXXXX BUDAPEST,
XXXXX utca 41

Antrag auf Erginzung, XXXXX INGATLANFORGALMAZO ES

SZOLGALTATOKORLATOLT FELELOSSEGU
TARSASAG; XXXXX BUDAPEST, XXXXX utca 41

TEILI.
1. Daten der Liegenschaft:

Daten Unterteile Qualitdts- Flache Kataster- Unter- Daten
Bewirtschaftungszweig/  klasse ha, m?> Reinertrag klasse Kat Ertrag
ausgenommen Kronen, Fliche K. Fill.
Bezeichnung/ Filler ha, m?
ausgenommen 0 1349 0,00
Wohnhaus Hof

TEIL II.

3. Eigentumsanteil: 1/1
Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 347XX/1998.03.XX
Rechtsgrund: Kauf Eigentumsanteil: 0/1  352XX/1998.03.XX
Rechtsgrund: Kauf Eigentumsanteil: 0/1 347XX/1998.03. XX
Rechtsstellung: Eigentiimer
Name: XXXXXXX PANZIO KFT
Adresse: 2040 BUDAORS, XXXXX utca 72/--74
Stammnummer: 10369XXX

Fortsetzung am Folgeblatt
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Bodenamt Buda-Umgebung Seite 2/3
1036 Budapest, III. Bezirk, Lajos Str 160 — 162

Unbeglaubigtes Eigentumsblatt — Beschau in Kopie
Auftragsnummer: XXXXX/38969/2006

11.12.2006
BUDAORS Sektor: 33
Innerorts Parzellennummer 47XX Kartenabschnitt: 742

Fortsetzung vom Vorblatt

TEIL III.

1. Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 367XX/1989.12.XX
Selbststindige sprachliche Eintragung: entstanden aus Parzellennummer 72XX

7. Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 320XX/1999.01.XX
Hypothek ATS 5.000.000, d.s. Fiinf-Millionen-ATS und Nebengebiihren
Berechtigter:
Name: XXXX Bank AG
Adresse: A-XXXX XXXX, XXXX Strale 33

8. Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 320XX/1999.01.XX
Kaufoption
mit 5 Jahren Laufzeit.
Berechtigter:
Name: XXXX Bank AG
Adresse: A-XXXX XXXX, XXXX Strafle 33

9. Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 311XX/2001.649XX/2000
Selbststdndige sprachliche Eintragung: unter der Nummer 649XX/2000 wurde
das Verfahren beziiglich der Eingabe Nr. 4XX/2000 des Gerichtsvollstreckers
XXXXX Péter eingestellt.

10.Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 418XX/2005.05.XX
Hochstbetragshypothek CHF 680.000, d.s. sechshundertachtzigtausend CHF
Simultanhypothek (an Parz. Nummern, Anm.) 4TXX/1/A/1, 4TXX/1/A/2.
4TXX/1/A/3
Berechtigter:
Name: XXXX Bank ZRT
Adresse: 10XX Budapest, XXX utca 4-14

Fortsetzung am Folgeblatt
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Bodenamt Buda-Umgebung Seite 3/3
1036 Budapest, III. Bezirk, Lajos Str 160 — 162

Unbeglaubigtes Eigentumsblatt — Beschau in Kopie
Auftragsnummer: XXXXX/38969/2006

11.12.2006

BUDAORS Sektor: 33
Innerorts Parzellennummer 47XX Kartenabschnitt: 742

Fortsetzung vom Vorblatt

TEIL III.

11.Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 418XX/2005.05.XX
Verzicht auf das Recht der Verfiigung iiber den Rang
hinsichtlich aller Hypothekeneintragungen
Berechtigter:
Name: XXXX Bank ZRT
Adresse: 10XX Budapest, XXX utca 4-14

12 Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 468XX/2006.07.XX

Exekutionsrecht in der Hohe von HUF 5 XXX . XXX, d.s. fiinfmillionen-

XXXXXX HUF

Steuerschuld und Nebengebiihren

Berechtigter:
Name: ADO ES PENZUGYI ELLENORZESI HIVATAL
(Finanzamt, Anm)
Adresse: 1054 Budapest V. Bezirk, Széchenyi utca 2

ENDE DES EIGENTUMSBLATTS
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Budakornyéki Foldhivatal Oldal: 1/3
1036. Budapest III. keriilet Lajos utca 160 — 162.

Nem hiteles tulajdoni lap — Szemle masolat
Megrendelés szam: XXXXX/23733/2006

2006.12.11
BUDAORS Szektor: 33
Belteriilet 47XX helyrajzi szam Térképszelvény: 742

2040 Budabrs - -

Széljegy: 53XXX/2006 2006.09.XX
Tulajdonjog bejegyzése irdnti kérelem, XXXXXXX
INGATLANFORGALMAZO ES SZOLGALTATO KORLATOLT
FELELOSSEGU TARSASAG XXXX BUDAPEST XXXXXXXXX utca 41
Hataridd mddositas engedélyezése irdnti kérelem, XXXXXX
INGATLANFORGALMAZO ES SZOLGALTATO
KORLATOLT FELELOSSEGU TARSASAG XXXX BUDAPEST XXXXXX
utca 41
Hidnypétlds iranti kérelem, XXXXXXX INGATLANFORGALMAZO ES
SZOLGALTATO KORLATOLT FELELOSSEGU
TARSASAG XXXX BUDAPEST XXXXXXXXX utca 41

1. RESZ

1. Az ingatlan adatai:
min.o teriilet kat.t.jov. alosztdly adatok

alrészlet adatok ha, m?2  k.(fill. ter. kat.jov
mivelési dg/kivett megnevezés/ ha, m? k.fill
Kivett panzié és udvar 0 1349 0,00

II. RESZ

3. tulajdoni hdnyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 347XX/1998.03. XX
jogeim: vétel tulajdoni hdnyad: 0/1 352XX/1998.03.XX
jogcim: vétel tulajdoni hanyad: 0/1 347XX/1998.03.XX
jogéllas: tulajdonos
név: XXXXXXX PANZIO KFT
cim: XXXX BUDAORS XXXXXXX utca 72/--74
torzsszam: 10369XXX

Folytatas a kovetkez6 lapon



212 Anhang
Budakornyéki Foldhivatal Oldal: 2/3
1036. Budapest III. keriilet Lajos utca 160 — 162.

Nem hiteles tulajdoni lap — Szemle masolat

Megrendelés szam: XXXXX/23733/2006

2006.12.11

BUDAORS Szektor: 33
Belteriilet 47XX helyrajzi szam Térképszelvény: 742

Py

Folytatas az el6z6 laprol

III. RESZ

1. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 367XX/1989.12.XX
Ondllé szoveges bejegyzés a 72XX sz. hrsz-bol alakult.

7. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 32005/1999.01.27
Jelzéalogjog 5 000 000 ATS, azaz 6tmillié ATS és jarulékai erejéig.
jogosult:
név: XXXXXX BANK AG.
cim: A-XXXX XXXXXX XXXXXX str. 33

8. bejegyzd hatarozat, érkezési ido: 320XX/1999.01. XXX
Vételi jog
5 év kikotéssel.
jogosult:
név: XXXXXX BANK AG.
cim: A-XXXX XXXXXX XXXXXX str. 33

9. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 311XX/2001.649XX/2000
Ondllé szoveges bejegyzés a 649XX/2000 sz. alatt XXXXXXX Péter
végrehajté P.V. 4XX/2000 sz. alatti megkeresése vonatkozdsdban az
eljards megsziintetve.

10.bejegyzd hatdrozat, érkezési ido: 418XX/2005.05.XX

Keretbiztositéki jelzdlogjog 680 000 CHF, azaz hatszdznyolcvanezer CHF

egyetemleges jelzdlog 47XX/1/A/1, 4TXX/1/A/2, 4TXX/1/A/3.
jogosult:

név: XXXXX BANK ZRT

cim: XXXX BUDAPEST XXXXX utca 4-14

Folytatas a kovetkezo lapon



Anhang 213
Budakornyéki Foldhivatal Oldal: 3/3
1036. Budapest III. keriilet Lajos utca 160 — 162.

Nem hiteles tulajdoni lap — Szemle masolat

Megrendelés szam: XXXXX/23733/2006

2006.12.11

BUDAORS Szektor: 33
Belteriilet 47XX helyrajzi szam Térképszelvény: 742

Py

Folytatas az €l6z6 laprol

III. RESZ

11.bejegyzd hatdrozat, érkezési ido: 418XX/2005.05.XX
Ranghellyel rendelkezés jogardl lemondds
az Osszes jelzdlog bejegyzésre vonatkozdan.
jogosult:
név: XXXX BANK ZRT
cim: XXXX BUDAPEST XXXXXX utca 4-14

12.bejegyzd hatdrozat, érkezési ido: 468XX/2006.07. XX
Végrehajtasi jog 5 XXX XXX FT, azaz 6tmillio-XXXXXXXXXX-
XXXXXXXXX FT
adodtartozds és jarulékai erejéig.
jogosult:
név: ADO- ES PENZUGYI ELLENORZESI HIVATAL
cim: 1054 BUDAPEST V.KER. Széchenyi utca 2

TULAJDONI LAP VEGE
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Anhang 16

Bezirksbodenamt Gyor Seite 1/4
Gyor 9021 Véroshaz tér 3. Pf. 183

Unbeglaubigtes Eigentumsblatt — Beschau in Kopie
Auftragsnummer: XXXXX/23733/2006

11.12.2006
GYOR Sektor: 61
Innerorts Parzellennummer 25XX Kartenabschnitt: 73-343-223

0 GYOR XXXX StraBe 105

TEILI.
1. Daten der Liegenschaft:

Daten Unterteile Qualitits- Flache Kataster- Unter- Daten
Bewirtschaftungszweig/ klasse ha, m®> Reinertrag klasse Kat.Ertrag
ausgenommen Kronen, Fliche K. Fill.
Bezeichnung/ Filler ha, m?
ausgenommen 0 744 0,00
Wohnhaus Hof

TEIL II.

1. Eigentumsanteil: 2/4
Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 780XX/1965.12.XX
Rechtsgrund: Kauf
Rechtsstellung: Eigentliimer
Name: XXXXXXX Karoly
Name der Mutter: — -
Adresse: GYOR XXXX StraBe 105

4. Eigentumsanteil: 1/4
Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 582XX/1998.12.XX
Rechtsgrund: Erbgang
Rechtsstellung: Eigentiimer
Name: XXXXXX XXXXXX XXXXXX Judit
Geburtsname: XXXXX Judit
Geboren: 1967
Name der Mutter: XXXXX XXXXX
Adresse: 9024 GYOR XXXX StraBe 7. XXXX

Fortsetzung am Folgeblatt
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Bezirksbodenamt Gyor Seite 2/4
Gyor 9021 Viaroshaz tér 3. Pf. 183

Unbeglaubigtes Eigentumsblatt — Beschau in Kopie
Auftragsnummer: XXXXX/23733/2006

11.12.2006
GYOR Sektor: 61
Innerorts Parzellennummer 25XX Kartenabschnitt: 73-343-223

Fortsetzung vom Vorblatt

TEIL II.

5. Eigentumsanteil: 1/4
Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 567XX/2005.11.XX
Rechtsgrund: Schenkung
Rechtsstellung: Eigentiimer
Name: XXXXXX Edina
Geburtsname: XXXXX Edina
Geboren: 1980
Name der Mutter: XXXXX XXXXX
Adresse: 9024 GYOR XXXX Strafie 5.

TEIL III.

4. Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 375XX/1999.03.XX
Hypothek zum Gegenwert von ATS 1.400.000,
d.s. einemillionfiinfhunderttausend ATS und Nebengebiihren
Siehe: Liegenschaft unter Parzellennummer 87XX
Berechtigter:
Name: XXXX Bank AG
Adresse: A-XXXX XXXX, XXXX Strafie 33.

6. Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 567XX/2005.11.XX
Urspriinglicher Beschluss: 582XX/1998.12.XX
Witwenrecht
Berechtigter:

Name: XXXX Kdroly

Geboren: 1931
Name der Mutter: XXXXX Margit
Adresse: GYOR XXXX StraBe 105

Fortsetzung am Folgeblatt



216 Anhang

Bezirksbodenamt Gyor Seite 3/4
Gyor 9021 Viaroshaz tér 3. Pf. 183

Unbeglaubigtes Eigentumsblatt — Beschau in Kopie
Auftragsnummer: XXXXX/23733/2006

11.12.2006
GYOR Sektor: 61
Innerorts Parzellennummer 25XX Kartenabschnitt: 73-343-223

Fortsetzung vom Vorblatt

TEIL III.

8. Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 567XX/2005.11.XX
Lebenslanges Fruchtgenussrecht
Berechtigter:
Name: XXXX Kdroly
Geboren: 1956
Name der Mutter: XXXXX Rozsa
Adresse: XXXX GYOR XXXX StraBe 6

9. Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 467XX/2006.06.XX

Prozesseinleitung
Zu P.20.XXX/2006/X. durch Klidger XXX Karoly gegen die XXXXXX Bank
und Konsorten als Beklagte auf Feststellung der Ungiiltigkeit des Vertrags
Hinweis: I1I/4. (Klagsanmerkung betrifft Teil III, LNr. 4, Anm)
Berechtigter:

Name: Komitatsgericht Gyér-Moson-Sopron

Adresse: 9021 GYOR, Szent Istvan it 6

10.Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 563XX/2006.10.XX
Exekutionsrecht zum Gegenwert von HUF 28 XXX. XXX, d.s. achtund-
zwanzigmillionenXXXXXXX HUF Hauptforderung und Nebengebiihren
Zu 60.V.6XX/2006/X betreibende Partei: XXXXX Bank AG. A-XXXX
XXXXX Strafie 33
Hinweis: II/1.
Berechtigter:
Name: XXXXX ATTILA SELBSTSTANDIGER
GERICHTSVOLLSTRECKER
ADRESSE: XXXX GYOR. XXXXX Strafe 12

Fortsetzung am Folgeblatt
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Bezirksbodenamt Gyor Seite 4/4
Gyor 9021 Vidroshaz tér 3. Pf. 183

Unbeglaubigtes Eigentumsblatt — Beschau in Kopie
Auftragsnummer: XXXXX/23733/2006

11.12.2006
GYOR Sektor: 61
Innerorts Parzellennummer 25XX Kartenabschnitt: 73-343-223

Fortsetzung vom Vorblatt

TEIL III.

11.Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 563XX/2006.10.XX
Exekutionsrecht zum Gegenwert von HUF 28 XXX.XXX, d.s. achtund-
zwanzigmillionenXXXXXXX HUF Hauptforderung und Nebengebiihren
Zu 60.V.6XX/2006/X betreibende Partei: XXXXX Bank AG.
A-XXXX XXXXX Strafle 33
Hinweis: 11/4.
Berechtigter:
Name: XXXXX ATTILA SELBSTSTANDIGER
GERICHTSVOLLSTRECKER
Adresse: XXXX Gyor. XXXXX Strafle 12

12.Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 568XX/2006.10.XX

Exekutionsrecht zum Gegenwert von HUF 2.6XX. XXX, d.s. zweimillionen-

sechshundertXXXXXXX HUF Hauptforderung und Nebengebiihren

Zu 60.V.6XX/2006/X betreibende Partei: XXXXX Bank AG.

A-XXXX XXXXX Strafie 33

Hinweis: 11/4.

Berechtigter:
Name: XXXXX ATTILA SELBSTSTANDIGER
GERICHTSVOLLSTRECKER
ADRESSE: XXXX GYOR. XXXXX Strafe 12

13.Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 568XX/2006.10.XX

Exekutionsrecht zum Gegenwert von HUF 2.6XX. XXX, d.s. zweimillionen-

sechshundertXXXXXXX HUF Hauptforderung und Nebengebiihren

Zu 60.V.6XX/2006/X betreibende Partei: XXXXX Bank AG.

A-XXXX XXXXX Strafie 33

Hinweis: II/1.

Berechtigter:
Name: XXXXX ATTILA SELBSTSTANDIGER
GERICHTSVOLLSTRECKER
ADRESSE: XXXX GYOR. XXXXX Strafe 12

ENDE DES EIGENTUMSBLATTS
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Korzeti Foldhivatal Oldal: 1/4
Gy6r 9021 Varoshaz tér 3. Pf. 183.

Nem hiteles tulajdoni lap — Szemle masolat
Megrendelés szam: XXXXX/23733/2006

2006.12.11
GYOR Szektor: 61
Belteriilet 25XX helyrajzi szam Térképszelvény: 73-343-223

0 GYOR XXXX utca 105.

I.RESZ

1. Az ingatlan adatai:
min.o teriilet kat.tjov. alosztdly adatok

alrészlet adatok ha, m?>  k.fill. ter. kat.jov
mivelési dg/kivett megnevezés/ ha, m2 k fill
Kivett panzié és udvar 0 744 0,00

1. bejegyzd hatdrozat: 456XX/2005.06. XX
Ingatlan-nyilvéntartds 4talakitdsa a DAT forgalombahelyezésével.

II. RESZ

1. tulajdoni hdnyad: 2/4
bejegyz0d hatdrozat, érkezési ido: 780XX/1965.12.XX
jogeim: vétel
jogéllas: tulajdonos
név: XXXXXXXX Kdroly
anév: — -
cim: GYOR XXXXX utca 105

4. tulajdoni hényad: 1/4
bejegyzd hatdrozat, érkezési ido: 582XX/1998.12.XX
jogeim: 6roklés
jogallas: tulajdonos
név: XXXXXX XXXXX XXXXXX Judit
sz.név: XXXXXX Judit
szil.: 1967
anév: XXXXXX XXXXXX
cfm: 9024 GYOR XXXXX 7. XXXXX

Folytatas a kovetkez6 lapon



Anhang 219
Korzeti Foldhivatal Oldal: 2/4
Gy6r 9021 Véroshdaz tér 3. Pf. 183.

Nem hiteles tulajdoni lap — Szemle masolat

Megrendelés szam: XXXXX/23733/2006

2006.12.11

GYOR Szektor: 61
Belteriilet 25XX helyrajzi szam Térképszelvény: 73-343-223

Py

Folytatas az el6z6 laprol

II. RESZ

5. tulajdoni hdnyad: 1/4
bejegyzd hatdrozat, érkezési ido: 567XX/2005.11.XX
jogcim: ajandékozas
jogdllds: tulajdonos
név: XXXXXX Edina
sziil.: 1980
anév: XXXXX XXXXXX
cfm: 9025 GYOR XXXXXX utca 5.

II. RESZ
4. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 375XX/1999.03.XX

Jelzdlogjog 1 400 000 ATS, azaz egymilli6-négyszdzezer ATS mindenkori fo-

rint ellenértéke €s

jarulékai erejéig.

L: 87XX hrsz.-u ingatlan.

jogosult:

név: XXXX BANK AG.

cim: A-XXXXXXX XXXXXXX str. 33.

6. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 567XX/2005.11.XX
eredeti hatarozat: 582XX/1998.12.XX
Ozvegyi jog
utalds: 11/4-5.
jogosult:
név: XXXXX Karoly
sziil.: 1931
anév: XXXXXX Margit
cim: GYOR XXXXXXXXX utca 105

Folytatas a kovetkez6 lapon
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Korzeti Foldhivatal Oldal: 3/4
Gy6r 9021 Véroshdz tér 3. Pf. 183.

Nem hiteles tulajdoni lap — Szemle masolat

Megrendelés szam: XXXXX/23733/2006

2006.12.11

GYOR Szektor: 61
Belteriilet 25XX helyrajzi szam Térképszelvény: 73-343-223

Py

Folytatas az el6z6 laprol

III. RESZ

8. bejegyzd hatarozat, érkezési ido: 567XX/2005.11.XX
Holtigtarté haszonélvezeti jog
utalas: II/5.
jogosult:
név: XXXXX Karoly
sziil.: 1956
anév: XXXX XXXXXX
cfm: XXXX GYOR XXXXXXXX utca 6

9. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 467XX/2006.06.XX
Perinditas
P.20.XXX/2006/X. XXXXXX Kiroly felperes,
XXXXXXXXX Bank és tarsai alperesek
ellen szerzddés érvénytelenségének megdallapitdsa irdnt.
utalds: I11/4.
jogosult:
név: GYOR-MOSON-SOPRON MEGYEI Bir6SAG
cfm: 9021 GYOR Szent Istvén it 6.

10.bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 563XX/2006.10. XX
Végrehajtasi jog 28 XXX XXX FT,
azaz huszonnyolcmillig-XXXXXXXX-XXXXXXXX FT
fokovetelés €s jarulékai erejéig.
60.V.XXX/2006/X végrehajtast kérd: XXXXXXXX BANK AG.
XXXX XXXXX XXXXXX str 33.
utalas: 1I/1.
jogosult:
név: XXXXX ATTILA ONALLO Bir6SAGI VEGREHAJTO
cim: XXXX GYOR XXXXXXXXX XXXX 13

Folytatas a kovetkezd lapon



Anhang 221
Korzeti Foldhivatal Oldal: 4/4
Gy6r 9021 Véroshdaz tér 3. Pf. 183.

Nem hiteles tulajdoni lap — Szemle masolat

Megrendelés szam: XXXXX/23733/2006

2006.12.11

GYOR Szektor: 61
Belteriilet 25XX helyrajzi szam Térképszelvény: 73-343-223

Py

Folytatas az €l6z6 laprol

IIL. RESZ
11.bejegyzd hatdrozat, érkezési ido: 563XX/2006.10.XX
Végrehajtasi jog 28 XXX XXX FT,
azaz huszonnyolemillig-XXXXXXXX-XXXXXXXX FT
fokovetelés és jarulékai erejéig.

60.V.XXX/2006/X végrehajtast kérd: XXXXXXXX BANK AG. XXXX

XXXXX XXXXXXX str 33.

utalas: 11/4.

jogosult:

név: XXXXXX ATTILA ONALLO Bir6SAGI VEGREHAJTO
cfm: XXXX GYOR XXXXX XXXX 13

12.bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 568XX/2006.10.XX
Végrehajtasi jog 2 XXX XXX FT,

azaz kétmillio-XXXXXXXXXX FT fokovetelés és jarulékai erejéig.
Vh. tigyszdm: 60.v.XXX/2006/X Végrehajtast kéro: XXXXXXX BANK AG.

XXXX XXXXXXXX,

XXXXXXXX Str. 33.

utalas: 11/4.

jogosult:

név: XXXXX ATTILA ONALLO Bir6SAGI VEGREHAJTO
cfm: XXXX GYOR XXXXXX 13

13.bejegyzd hatdrozat, érkezési ido: 568XX/2006.10.XX
Végrehajtasi jog 2 XXX XXX FT,
azaz kétmillio-XXXXXXXXX FT fokovetelés és jarulékai erejéig.

Vh. ligyszdm: 60.V.XXX/2006/X, Végrehajtdst kéro: XXXXXX BANK AG.

XXXX XXXXXXXX

XXXXXXXXX Str. 33.

utalas: 1I/1.

jogosult:

név: XXXX ATTILA ONALLO Bir6SAGI VEGREHAJTO
cfm: XXXX GYOR XXXXX XXXXX 13

TULAJDONI LAP VEGE
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Anhang 17

Bezirksbodenamt Lenti Seite 1/6
8961 LENTI Templom tér 9. Pf. 11

Unbeglaubigtes Eigentumsblatt — Beschau in Kopie
Auftragsnummer: XXXXX//3958/2006

2006.12.11
LOVASZI Sektor: 6X
Innerorts Parzellennummer 69X/X Kartenabschnitt: 1

Gemeinschaftshaus Stammkarte

8878 LOVASZI XXXX utca 10.

TEIL 1.
1. Daten der Liegenschaft:
Daten Unterteile Qualitdts- Flache Kataster- Unter- Daten
Bewirtschaftungszweig/ klasse ha, m?> Reinertrag klasse Kat Ertrag
ausgenommen Kronen, Fliache Kr. Fill.
Bezeichnung/ Filler ha, m?
Ausgen. 0 1216 0,00

Garage u. Gebdude

2. Eintragungsbeschluss: 313XX/1990. XX XX
Belastet durch Bodennutzungsrecht zugunsten Parz.-Nr 695/X/X LOVASZI
innerorts

3. Genossenschaftshaus
Die zum Grundstiick gehorigen Gebédudeteile und Riume sind in der Griin-
dungsurkunde bezeichnet.

TEIL II.

6. Anteil: 1/2
Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 32XXX/1990.XX.XX
Rechtsgrund: Kauf
Rechtsstellung: Gemeinschaftshauseigentum
Name: XXXXXX Istvan
Geb.: 19XX
Name der Mutter: XXXXXX Midria
Adresse: 8878 LOVASZI XXXX 28

Fortsetzung am Folgeblatt
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Bezirksbodenamt Lenti Seite 2/6
8961 LENTI Templom tér 9. Pf. 11

Unbeglaubigtes Eigentumsblatt — Beschau in Kopie
Auftragsnummer: XXXXX//3958/2006

2006.12.11
LOVASZI Sektor: 6X
Innerorts Parzellennummer 69X/X Kartenabschnitt: 1

Gemeinschaftshaus Stammkarte

Fortsetzung vom Vorblatt

TEIL II.

7. Anteil: 1/2
Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 32XXX/1990.XX.XX
Rechtsgrund: Kauf
Rechtsstellung: Gemeinschaftshauseigentum
Name: XXXXX XXXXXX Andrea
Name bei Geburt: XXXXXX Andrea
Geb.: 19XX
Name der Mutter: XXXXXX Erzsébet
Adresse: 8878 LOVASZI XXXXXX utca 10 1. Stock

TEIL III.

3. Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 32XXX/1990.XX.XX
Selbststindige textliche Eintragung: Abweisung des Antrags auf Eintragung
von Vorkaufsrecht und VerduBerungs- und Belastungsverbot.

Fortsetzung am Folgeblatt

1

—_—

.Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 31XXX/1999 . XX.XX

Hypothek auf den Forintwert von ATS 2.500.000,-, das sind zweimillionen-
fiinfhunderttausend ATS und Nebenkosten zum Verkaufskurs im Zeitpunkt der
Filligkeit. Siehe auch die Liegenschaften Parz.-Nr 695/X/X,695/X/X/X,
695/X/X/X,695/X/ X/X,696/X in Lovdszi.

Berechtigter:

Name: XXXXX BANK AG

Adresse: A-XXXX XXXXXXX, XXXXXXX str. 33. OSTERREICH

12.Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 30XXX/XXX.2005.XX.XX
Sicherungsverfiigung vor Sperre.
Verweis: 11/6.
Berechtigter:
Name: POLIZEIKOMMANDANTUR XXXX
Adresse: 8960 XXXX XXXXX ut 16

Fortsetzung am Folgeblatt
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Bezirksbodenamt Lenti Seite 3/6
8961 LENTI Templom tér 9. Pf. 11

Unbeglaubigtes Eigentumsblatt — Beschau in Kopie
Auftragsnummer: XXXXX//3958/2006

2006.12.11
LOVASZI Sektor: 6X
Innerorts Parzellennummer 69X/X Kartenabschnitt: 1

Gemeinschaftshaus Stammkarte

Fortsetzung vom Vorblatt

TEIL III.

13.Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 36XXX/2005.XX.XX
Exekutionsrecht in der Hohe von bis zu HUF 1.529.065,-, das sind
einemillion-fiinfhundertneunundzwanzigtausend-fiinfundsechzig HUF,
Hauptforderung und Nebenkosten.
XXXX XXXXX Béla Selbststindiger Gerichtsvollstrecker.
Verweis: 11/6.
Berechtigter:
Name: XXXXXXX RT. Stammnummer: 1213XXXX
cim: 1139 BUDAPEST XXXXX 1/B

14 Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 36XXX/2005.XX.XX
Exekutionsrecht in der Hohe von bis zu HUF 1.529.065 .-, das sind einemilli-
on-fiinfhundertneunundzwanzigtausend-fiinfundsechzig HUF, Hauptforderung
und Nebenkosten.

XXXX XXXXX Béla Selbststindiger Gerichtsvollstrecker.
Verweis: 11/7.

Berechtigter:

Name: XXXXXXX RT. Stammnummer: 1213XXXX

cim: 1139 BUDAPEST XXXXX 1/B

15.Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 36XXX/2005.XX.XX
Strafrechtliche Sperre.
Verweis: 11/6.
Berechtigter:
Name: XXXXXXX Jend
Geb.: 19XX
Name der Mutter: XXXXX Gizella
Adresse: 8960 LENTI XXXXXXXXXX 33

Fortsetzung am Folgeblatt
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Bezirksbodenamt Lenti Seite 4/6
8961 LENTI Templom tér 9. Pf. 11

Unbeglaubigtes Eigentumsblatt — Beschau in Kopie
Auftragsnummer: XXXXX//3958/2006

2006.12.11
LOVASZI Sektor: 6X
Innerorts Parzellennummer 69X/X Kartenabschnitt: 1

Gemeinschaftshaus Stammkarte

Fortsetzung vom Vorblatt

TEIL III.

16.Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 32XXX/2006.XX.XX
Exekutionsrecht in der Hohe von bis HUF 61.901.721,-, das sind einundsech-
zigmillionen-neunhunderteintausend-siebenhunderteinundzwanzig HUF,
Hauptforderung und Nebenkosten.
Vgl. die Liegenschaften Parz.-Nr 695/X/X, 69X/X in Lovészi.
XXXXX XXXXXX Béla selbststiandiger Gerichtsvollstrecker, 8900 XXXXX,
XXXXX Str.2 -4
Verweis: 11/6.
Berechtigter:
Name: XXXXX BANK AG
Adresse: A-XXXX XXXXXXX, XXXXXXX str. 33. OSTERREICH

18.Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 36XXX/2006.XX.XX
Exekutionsrecht in der Hohe von bis HUF 61.901.721,-, das sind einundsech-
zigmillionen-neunhunderteintausend-siebenhunderteinundzwanzig HUF,
Hauptforderung und Nebenkosten.
Vgl. die Liegenschaften Parz.-Nr 695/X/X, 69X/X in Lovészi.
XXXXX XXXXXX Béla selbststandiger Gerichtsvollstrecker,
8900 XXXXX, XXXXX Str. 2 — 4
Verweis: 11/7.
Berechtigter:
Name: XXXXX BANK AG
Adresse: A-XXXX XXXXXXX, XXXXXXX str. 33. OSTERREICH

Fortsetzung am Folgeblatt
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Bezirksbodenamt Lenti Seite 5/6
8961 LENTI Templom tér 9. Pf. 11

Unbeglaubigtes Eigentumsblatt — Beschau in Kopie
Auftragsnummer: XXXXX//3958/2006

2006.12.11
LOVASZI Sektor: 6X
Innerorts Parzellennummer 69X/X Kartenabschnitt: 1

Gemeinschaftshaus Stammkarte

Fortsetzung vom Vorblatt

TEIL III.

19.Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 33XXX/2006.XX.XX
Exekutionsrecht in der Héhe von bis HUF 800.000,-,
das sind achthunderttausend HUF, Hauptforderung und Nebenkosten.
Verweis: 11/6.
Berechtigter:
Name: XXXXX XXXXXX Gyula
Geb.: 19XX
Name der Mutter: XXXXXX Erzsébet
Adresse: 75XX XXXX XXXXX utca 4

20.Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 33XXX/2006.XX.XX
Exekutionsrecht in der Hohe von bis HUF 800.000,-,
das sind achthunderttausend HUF, Hauptforderung und Nebenkosten.
Verweis: 11/6.
Berechtigte:
Name: XXXXX XXXXX Erzsébet
Name bei Geburt: XXXXX Erzsébet
Geb.: 19XX
Name der Mutter: XXXXXX Veronika
Adresse: 75XX XXXX XXXXX utca 4

2

—

.Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 33XXX/2006.XX.XX

Exekutionsrecht in der Hohe von bis HUF 355.762 .-,

das sind dreihundertfiinfundfiinfzigtausend-siebenhundertzweiundsechzig HUF,
Hauptforderung und Nebenkosten.

Verweis: 11/6.

Berechtigte:

Name: Gebiihrenamt des Komitates Zala, Zalaegerszeg,

Stammnummer: 1543XXXX

Adresse: 8901 ZALAEGERSZEG Széchenyi tér 5

Fortsetzung am Folgeblatt



Anhang 227

Bezirksbodenamt Lenti Seite 6/6
8961 LENTI Templom tér 9. Pf. 11

Unbeglaubigtes Eigentumsblatt — Beschau in Kopie
Auftragsnummer: XXXXX//3958/2006

2006.12.11
LOVASZI Sektor: 6X
Innerorts Parzellennummer 69X/X Kartenabschnitt: 1

Gemeinschaftshaus Stammkarte

Fortsetzung vom Vorblatt

TEIL III.

22 Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 33XXX/2006.XX.XX
Exekutionsrecht in der Hohe von bis HUF 1.990.773 .-,
das sind einemillion-neunhundertneunzigtausend-siebenhundertdreiundsiebzig
HUF, Hauptforderung und Nebenkosten.
Verweis: 11/6.
Berechtigte:
Name: XXX LIZING RT Stammnummer: 118XXXX
Adresse: 1138 BUDAPEST XXXX ut 140

23.Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 33XXX/2006.XX.XX
Exekutionsrecht in der Hohe von bis HUF 11.000.000,-,
das sind elfmillionen HUF, Hauptforderung und Nebenkosten.
Verweis: 11/6.
Berechtigter:
Name: XXXXXXXXX Jozsef
Geb.: 19XX
Name der Mutter: XXXX Julianna
Adresse: 88XX XXXXXX XXXXXX utca 36

ENDE DES EIGENTUMSBLATTS
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Korzeti Foldhivatal Lenti Oldal: 1/6
8961 LENTI Templom tér 9. Pf. 11.

Nem hiteles tulajdoni lap — Szemle masolat
Megrendelés szam: XXXXX//3958/2006

2006.12.11
LOVASZI Szektor: 6X
Belteriilet 69X/X helyrajzi szam Térképszelvény: 1

tarsashaz torzslap

8878 LOVASZI XXXX utca 10.

I.RESZ

1. Az ingatlan adatai:
min.o teriilet kat.t.jov. alosztdly adatok

alrészlet adatok ha, m2  k.(fill. ter. kat.jov
mivelési dg/kivett megnevezés/ ha, m? k fill
Kivett gardzs és épiilet 0 1216 0,00

2. bejegyzd hatdrozat: 313XX/1990.XX.XX
Terheli a LOVASZI Belteriilet 695/X/X HRSZ-t illetd foldhaszndlati jog

3. bejegyzd hatarozat: 318XX/1996.XX.XX
Tarsashdz
A foldrészlethez tartoz6 kozos tulajdon ban 4ll6 épiiletrészeket és helyiségeket
az alapité okirat tartalmazza.

II. RESZ

6. hdnyad: 1/2
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 32XXX/1990. XX . XX
jogeim: adésvétel
jogdllas: tarsashdztulajdon
név: XXXXXXX Istvan
sziil.: 19XX
anév: XXXXXXX Miria
cfm: 8878 LOVASZI XXXXXXX utca 28

Folytatas a kovetkez6 lapon



Anhang 229

Korzeti Foldhivatal Lenti Oldal: 2/6
8961 LENTI Templom tér 9. Pf. 11.

Nem hiteles tulajdoni lap — Szemle masolat
Megrendelés szam: XXXXX//3958/2006

2006.12.11
LOVASZI Szektor: 6X
Belteriilet 69X/X helyrajzi szam Térképszelvény: 1

tarsashaz torzslap

Py

Folytatas az el6z6 laprol

II. RESZ

7. héanyad: 1/2
bejegyzd hatdrozat, érkezési ido: 32XXX/1990.XX . XX
jogeim: addsvétel
jogédllas: tarsashaztulajdon
név: XXXXXX XXXXXX Andrea
sz.név: XXXXXX Andrea
sziil.: 19XX
a.név: XXXXXXX Erzsébet
cfm: 8878 LOVASZI XXXXXXX 10 1. emelet

III. RESZ

3. bejegyz0 hatdrozat, érkezési ido: 32XXX/19XX XX. XX
Ondll6 szoveges bejegyz€s eldvasarlasi jog, elidegenitési és terhelési tilalom
bejegyzése irdnti kérelem elutasitdsa.

1

—

.bejegyzd hatdrozat, érkezési ido: 31XXX/1999.XX . XX

Jelzédlogjog 2 500 000 ATS, azaz kétmillié-6tszazezer ATS €s jarulékai erejéig.
az esedékesség idopontjaban megéllapitott eladdsi drfolyam forintértékére 1dsd
a lovészi

695/X/X,695/X/X/X, 695/X/X/X ,695/X/X/X,696/X hrsz-u

ingatlanokat is ingatlanokat is.

jogosult:

név: XXXXXXXXX BANK AG

cim: A-XXXX XXXXXXX, XXXXXXXX str. 33. AUSZTRIA

12.bejegyzd hatdrozat, érkezési ido: 30XXX/XXX.2005.XX.XX
Biztositdsi intézkedés Zar ald vételt megeldzo.
utalas: I1/6.
jogosult:
név: RENDORKAPITANYSAG XXXX
cim: 8960 XXXX XXXXXX it 16

Folytatas a kovetkez6 lapon



230 Anhang

Korzeti Foldhivatal Lenti Oldal: 3/6
8961 LENTI Templom tér 9. Pf. 11.

Nem hiteles tulajdoni lap — Szemle masolat
Megrendelés szam: XXXXX//3958/2006

2006.12.11
LOVASZI Szektor: 6X
Belteriilet 69X/X helyrajzi szam Térképszelvény: 1

tarsashaz torzslap

Py

Folytatas az el6z6 laprol

III.RESZ

13.bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 36XXX/2005.XX.XX
Végrehajtasi jog 1 529 065 ft., azaz egymillié-6tszdzhuszonkilencezer-hatvanét
ft. fokovetelés és jarulékai erejéig.
XXXXXX XXXXXX Béla 6ndll6 birdsigi végrehajtd.
utalds: 11/6.
jogosult:
név: XXXXXXX RT. torzsszam: 1213XXXX
cim: 1139 BUDAPEST XXX utca 1/B

14.bejegyzd hatarozat, érkezési ido: 36XXX/2005.XX.XX
Végrehajtasi jog 1 529 065 ft., azaz egymillié-6tszdzhuszonkilencezer-hatvanot
ft. fokovetelés €s jarulékai erejéig.
XXXXX XXXXX Béla 6nall6 birdsagi végrehajto.
utalds: II/7.
jogosult:
név: XXXXXXX RT. torzsszam: 1213XXXX
cim: 1139 BUDAPEST XXX utca 1/B

15.bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 36XXX/2005.XX.XX
Biniigyi zérlat
és tarsai.
utalds: 11/6.
jogosult:
név: XXXXX Jend
sziil.: 19XX
anév: XXXXXX Gizella
cim: 8960 LENTI XXXX XXXXX utca 33

Folytatas a kovetkez6 lapon



Anhang 231

Korzeti Foldhivatal Lenti Oldal: 4/6
8961 LENTI Templom tér 9. Pf. 11.

Nem hiteles tulajdoni lap — Szemle masolat
Megrendelés szam: XXXXX//3958/2006

2006.12.11
LOVASZI Szektor: 6X
Belteriilet 69X/X helyrajzi szam Térképszelvény: 1

tarsashaz torzslap

Py

Folytatas az el6z6 laprol

III. RESZ

16.bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 32XXX/2006.XX.XX
Végrehajtdsi jog 61 901 721 ft., azaz hatvanegymilli6-kilencszdzegyezer-
hétszdzhuszonegy ft. fokovetelés és jarulékai erejéig.
Lasd a lovészi 695/X/X, 696/X hrsz-u ingatlanokat is,
XXXXX XXXXX Béla 6ndll6 birsdgi
végrehajté 8900 XXXXXX XXXXX u.?2 —4.
utalds: 11/6.
jogosult:
név: XXXXXXXXX BANK AKTIENGESELLSCHAFT
cim: A-XXXX XXXXXX XXXXXX str. 33. AUSZTRIA

18.bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 33XXX/2006.XX.XX
Végrehajtdsi jog 61 901 721 ft., azaz hatvanegymillié-kilencszdzegyezer-
hétszdzhuszonegy ft. fokovetelés és jarulékai erejéig.
XXXXX XXXXX Béla 6nall6 birésagi végrehajtd.
utalas: II/7.
jogosult:
név: XXXXXXXX BANK AKTIENGESELLSCHAFT
cim: A-XXXX XXXXXX XXXXXX str. 33. AUSZTRIA

19.bejegyzd hatdrozat, érkezési ido: 33XXX/2006.XX.XX
Végrehajtasi jog 800 000 FT, azaz nyolcszdzezer FT fokovetelés €s jarulékai
erejéig.
utalas: 11/6.
jogosult:
név: XXXXX XXXX Gyula
sziil.: 19XX
a.név: XXXXXX Erzsébet
cim: 75XX XXXXX XXXXXX utca 4

Folytatas a kovetkez6 lapon
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Korzeti Foldhivatal Lenti Oldal: 5/6
8961 LENTI Templom tér 9. Pf. 11.

Nem hiteles tulajdoni lap — Szemle masolat
Megrendelés szam: XXXXX//3958/2006

2006.12.11
LOVASZI Szektor: 6X
Belteriilet 69X/X helyrajzi szam Térképszelvény: 1

tarsashaz torzslap

Py

Folytatas az el6z6 laprol

III.RESZ

20.bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 33XXX/2006.XX.XX
Végrehajtasi jog 800 000 ft., azaz nyolcszazezer ft. fokovetelés és jarulékai
erejéig.
utalds: I1/6.
jogosult:
név: XXXXX XXXX Erzsébet
sz.név: XXXX Erzsébet
sziil.: 19XX
a.név: XXXXXX Veronika
cim: 75XX XXXXX XXXXXX utca 4

2

—

.bejegyzd hatdrozat, érkezési ido: 33XXX/2006.XX.XX

Végrehajtdsi jog 355 762 ft., azaz hdromszazotvenodtezer-hétszdzhatvankettd ft.
fokovetelés és jarulékai erejéig.

utalas: 11/6.

jogosult:

név: ZALA MEGYEI ILLETEKHIVATAL ZALAEGERSZEG torzsszam:
1543XXXX

cim: 8901 ZALAEGERSZEG Széchenyi tér 5

22. bejegyz0 hatdrozat, érkezési ido: 33XXX/2006.XX. XX
Végrehajtasi jog 1 990 773 ft., azaz egymillié-kilencszazkilencvenezer-
hétszazhetvenhdrom ft.
fokovetelés €s jarulékai erejéig.
utalas: 11/6.
jogosult:
név: XXXX LIZING RT torzsszam: 118XXXX
cim: 1138 BUDAPEST XXXX tt 140

Folytatas a kovetkezd lapon



Anhang 233

Korzeti Foldhivatal Lenti Oldal: 6/6
8961 LENTI Templom tér 9. Pf. 11.

Nem hiteles tulajdoni lap — Szemle masolat
Megrendelés szam: XXXXX//3958/2006

2006.12.11
LOVASZI Szektor: 6X
Belteriilet 69X/X helyrajzi szam Térképszelvény: 1

tarsashaz torzslap

Py

Folytatas az el6z6 laprol

III. RESZ

23.bejegyzd hatarozat, érkezési ido: 33XXX/2006. XX . XX
Végrehajtasi jog 11 000 000 ft., azaz tizenegymilli6 ft. fokovetelés és jarulékai
erejéig.
utalds: II/6.
jogosult:
név: XXXXXX Jozsef
sziil.: 19XX
a.név: XXXX Julianna
cim: 88X X XXXXX XXXXXXXX utca 36

TULAJDONI LAP VEGE
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Anhang 18

Bezirksbodenamt Lenti Seite 1/6
8961 LENTI Templom tér 9. Pf. 11.

Unbeglaubigtes Eigentumsblatt — Beschau in Kopie
Auftragsnummer: XXXXX//3959/2006

2006.12.11

LOVASZI

Innerorts Parzellennummer 69X/X/X

8878 LOVASZI XXXX utca 10. A.

TEILI.
1. Daten der sonstigen selbststindigen
Liegenschaft:
Bezeichnung Fliche Eigentumsform
m?2
Geschiftsgebidude 53 Privat

Eintragungsbeschluss: 999XXX/1995 XX .XX

2. Eintragungsbeschluss: 31XXX/1990.XX.XX
Bodennutzungsrecht zu Lasten der Parz.-Nr. 69X/X Lovdszi innerorts

3. Eintragungsbeschluss: 31XXX/1990.XX.XX
Selbststindiges Gebdude aufgrund Bodennutzungsrecht

TEIL II.

1. Eigentumsanteil: 1/2
Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 30XXX/1990.XX.XX
Rechtsgrund: Uberbau
Rechtsstellung: Eigentiimer
Name: XXXXXX Istvan
Geb.: 19XX
Name der Mutter: XXXXXX Mdria
Adresse: 8878 LOVASZI XXXX 28

Fortsetzung am Folgeblatt



Anhang 235

Bezirksbodenamt Lenti Seite 2/6
8961 LENTI Templom tér 9. Pf. 11.

Unbeglaubigtes Eigentumsblatt — Beschau in Kopie
Auftragsnummer: XXXXX//3959/2006
2006.12.11

LOVASZI
Innerorts Parzellennummer 69X/X/X

Fortsetzung vom Vorblatt

TEIL II.

2. Anteil: 1/2
Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 30XXX/1990.XX.XX
Rechtsgrund: Uberbau
Rechtsstellung: Eigentiimer
Name: XXXXX XXXXXX Andrea
Name bei Geburt: XXXXXX Andrea
Geb.: 19XX
Name der Mutter: XXXXXX Erzsébet
Adresse: 8878 LOVASZI XXXXXX utca 10 1. Stock

TEIL III.

7. Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 31XXX/1999. XX .XX
Hypothek auf den Forintwert von ATS 2.500.000,-, das sind zweimillionen-
fiinfhunderttausend ATS und Nebenkosten zum Verkaufskurs im Zeitpunkt der
Filligkeit. Siehe auch die Liegenschaften Parz.-Nr. 695/X,695/X/X/X,
695/X/X/X,695/X/X/X,696/X in Lovdszi.
Berechtigter:
Name: XXXXX BANK AG
Adresse: A-XXXX XXXXXXX, XXXXXXX str. 33. OSTERREICH

8. Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 31XXX/1999.XX.XX
Hypothek auf den Forintwert von ATS 750.000,-,
das sind siebenhundertfiinfzigtausend ATS und Nebenkosten
zum Verkaufskurs im Zeitpunkt der Filligkeit. Siehe auch die
Liegenschaften Parz.-Nr. 695/X/X/X, 695/X/X/X,695/X/X/X,696/X in Lovészi.
Berechtigter:
Name: XXXXX BANK AG
Adresse: A-XXXX XXXXXXX, XXXXXXX str. 33. OSTERREICH

Fortsetzung am Folgeblatt
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Bezirksbodenamt Lenti Seite 3/6
8961 LENTI Templom tér 9. Pf. 11.

Unbeglaubigtes Eigentumsblatt — Beschau in Kopie
Auftragsnummer: XXXXX//3959/2006
2006.12.11

LOVASZI
Innerorts Parzellennummer 69X/X/X

Fortsetzung vom Vorblatt

TEIL III.

9. Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 30XXX/XXX.2005.XX. XX
Sicherungsverfiigung vor Sperre.
Verweis: I1/1.
Berechtigter:
Name: POLIZEIKOMMANDATUR XXXX
Adresse: 8960 XXXX XXXXX ut 16

10.Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 36XXX/2005.XX.XX
Exekutionsrecht in der Hohe von bis zu HUF 1.529.065 .-,
das sind einemillion-fiinfhundertneunundzwanzigtausend-fiinfundsechzig HUF,
Hauptforderung und Nebenkosten.
XXXX XXXXX Béla Selbststindiger Gerichtsvollstrecker.
Verweis: 1I/1.
Berechtigter:
Name: XXXXXXX RT. Stammnummer: 1213XXXX
cim: 1139 BUDAPEST XXXXX 1/B

1

—

.Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 36XXX/2005.XX.XX

Exekutionsrecht in der Hohe von bis zu HUF 1.529.065 -,

das sind einemillion-fiinfhundertneunundzwanzigtausend-fiinfundsechzig HUF,
Hauptforderung und Nebenkosten.

XXXX XXXXX Béla Selbststindiger Gerichtsvollstrecker.

Verweis: 11/2.

Berechtigter:

Name: XXXXXXX RT. Stammnummer: 1213XXXX

cim: 1139 BUDAPEST XXXXX 1/B

Fortsetzung am Folgeblatt



Anhang 237

Bezirksbodenamt Lenti Seite 4/6
8961 LENTI Templom tér 9. Pf. 11.

Unbeglaubigtes Eigentumsblatt — Beschau in Kopie
Auftragsnummer: XXXXX//3959/2006
2006.12.11

LOVASZI
Innerorts Parzellennummer 69X/X/X

Fortsetzung vom Vorblatt

TEIL III.

12.Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 36XXX/2005.XX.XX
Strafrechtliche Sperre. XXX Csaba Komitatsgerichtsvollstrecker
Verweis: II/1.
Berechtigter:
Name: XXXXXXX Jend
Geb.: 19XX
Name der Mutter: XXXXX Gizella
Adresse: 8960 LENTI XXXXXXXXXX 33

13.Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 32XXX/2006.XX.XX
Exekutionsrecht in der Hohe von bis HUF 61.901.721 .-, das sind einundsech-
zigmillionen-neunhunderteintausend-siebenhunderteinundzwanzig HUF,
Hauptforderung und Nebenkosten.
Vgl. die Liegenschaften Parz.-Nr 695/X, 69X/X in Lovdszi.
XXXXX XXXXXX Béla selbststandiger Gerichtsvollstrecker, 8900 XXXXX,
XXXXX Str. 2 - 4
Verweis: II/1.
Berechtigter:
Name: XXXXX BANK AG
Adresse: A-XXXX XXXXXXX, XXXXXXX str. 33. OSTERREICH

15.Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 32XXX/2006.XX.XX
Exekutionsrecht in der Hohe von bis HUF 61.901.721 .-, das sind einundsech-
zigmillionen-neunhunderteintausend-siebenhunderteinundzwanzig HUF,
Hauptforderung und Nebenkosten.
Vgl. die Liegenschaften Parz.-Nr 695/X, 69X/X in Lovészi.
XXXXX XXXXXX Béla selbststindiger Gerichtsvollstrecker,
8900 XXXXX, XXXXX Str.2 -4
Verweis: 11/2.
Berechtigter:
Name: XXXXX BANK AG
Adresse: A-XXXX XXXXXXX, XXXXXXX str. 33. OSTERREICH

Fortsetzung am Folgeblatt
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Bezirksbodenamt Lenti Seite 5/6
8961 LENTI Templom tér 9. Pf. 11.

Unbeglaubigtes Eigentumsblatt — Beschau in Kopie
Auftragsnummer: XXXXX//3959/2006
2006.12.11

LOVASZI
Innerorts Parzellennummer 69X/X/X

Fortsetzung vom Vorblatt

TEIL III.

16.Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 33XXX/2006.XX.XX
Exekutionsrecht in der Hohe von bis HUF 355.762 .-,
das sind dreihundertfiinfundfiinfzigtausend-siebenhundertzweiundsechzig HUF,
Hauptforderung und Nebenkosten.
XXXXX XXXXXX Béla selbststindiger Gerichtsvollstrecker
Verweis: II/1.
Berechtigte:
Name: Gebiihrenamt des Komitates Zala, Zalaegerszeg, Stammnummer:
1543XXXX
Adresse: 8901 ZALAEGERSZEG Széchenyi tér 5

17.Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 33XXX/2006.XX.XX
Exekutionsrecht in der Hohe von bis HUF 11.000.000,-, das sind elfmillionen
HUF, Hauptforderung und Nebenkosten.
XXXXX XXXXXX Béla selbststidndiger Gerichtsvollstrecker
Verweis: 11/1.
Berechtigter:
Name: XXXXXXXXX Jozsef
Geb.: 19XX
Name der Mutter: XXXX Julianna
Adresse: 88XX XXXXXX XXXXXX utca 36

18.Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 33XXX/2006.XX.XX
Exekutionsrecht in der Hohe von bis HUF 1.990.773 -,
das sind einemillion-neunhundertneunzigtausend-siebenhundertdreiundsiebzig
HUF, Hauptforderung und Nebenkosten.
XXXXX XXXXXX Béla selbststindiger Gerichtsvollstrecker
Verweis: 11/1.
Berechtigte:
Name: XXX LIZING RT Stammnummer: 118XXXX
Adresse: 1138 BUDAPEST XXXX it 140

Fortsetzung am Folgeblatt



Anhang 239

Bezirksbodenamt Lenti Seite 6/6
8961 LENTI Templom tér 9. Pf. 11.

Unbeglaubigtes Eigentumsblatt — Beschau in Kopie
Auftragsnummer: XXXXX//3959/2006
2006.12.11

LOVASZI
Innerorts Parzellennummer 69X/X/X

Fortsetzung vom Vorblatt

TEIL III.

19.Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 33XXX/2006.XX.XX
Exekutionsrecht in der Hohe von bis HUF 800.000,-,
das sind achthunderttausend HUF, Hauptforderung und Nebenkosten.
Verweis: I1/1.
Berechtigter:
Name: XXXXX XXXXXX Gyula
Geb.: 19XX
Name der Mutter: XXXXXX Erzsébet
Adresse: 75XX XXXX XXXXX utca 4

20.Eintragungsbeschluss, Eingangsdatum: 33XXX/2006.XX.XX
Exekutionsrecht in der Hohe von bis HUF 800.000,-,
das sind achthunderttausend HUF, Hauptforderung und Nebenkosten.
Verweis: 11/1.
Berechtigte:
Name: XXXXX XXXXX Erzsébet
Name bei Geburt: XXXXX Erzsébet
Geb.: 19XX
Name der Mutter: XXXXXX Veronika
Adresse: 75XX XXXX XXXXX utca 4

ENDE DES EIGENTUMSBLATTS
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Korzeti Foldhivatal Lenti Oldal: 1/6
8961 LENTI Templom tér 9. Pf. 11.

Nem hiteles tulajdoni lap — Szemle masolat
Megrendelés szam: XXXXX//3959/2006
2006.12.11

LOVASZI

Belteriilet 69X/X/X helyrajzi szam

8878 LOVASZI XXXX utca 10. A.

L. RESZ
1. Az egyéb 6ndll6 ingatlan adatai:
megnevezés teriilet tulajdoni forma
m2
tizlethaz 53 magan

Bejegyzd hatdrozat: 999XXX/1995.XX.XX

2. bejegyzd hatzjlrozat: 31XXX/1990.XX . XX
Illeti a LOVASZI Belteriilet 69X/X HRSZ-t terheld foldhasznalati jog

3. bejegyzd hatdrozat: 31XXX/1990.XX.XX
0nall6é épitmény foldhasznélati jog

II. RESZ

1. tulajdoni hdnyad: 1/2
bejegyz0d hatdrozat, érkezési ido: 30XXX/1990.XX . XX
jogeim: réépités
jogéllas: tulajdonos
név: XXXXXXX Istvan
sziil.: 19XX
anév: XXXXXXX Miria
cim: 8878 LOVASZI XXXXXXX utca 28

Folytatas a kovetkezé lapon



Anhang 241

Korzeti Foldhivatal Lenti Oldal: 2/6
8961 LENTI Templom tér 9. Pf. 11.

Nem hiteles tulajdoni lap — Szemle masolat
Megrendelés szam: XXXXX//3959/2006
2006.12.11

LOVASZI
Belteriilet 69X/X/X helyrajzi szam

Py

Folytatas az el6z6 laprol

II. RESZ

2. tulajdoni hdnyad: 1/2
bejegyzo hatdrozat, érkezési ido: 30318/1990.02.05
jogeim: rdépités
jogdllds: tulajdonos
név: XXXXXX XXXXXX Andrea
sz.név: XXXXXX Andrea
sziil.: 19XX
anév: XXXXXXX Erzsébet
cim: 8878 LOVASZI XXXXXXX 10 1. emelet

III. RESZ

7. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 31XXX/1999 . XX.XX
Jelzdlogjog 2 500 000 ATS, azaz kétmilli6-otszdzezer ATS és jarulékai erejéig.
az esedékesség idopontjdban megéllapitott eladdsi drfolyam forintértékére 1dsd
a lovdszi 695/X, 695/X/X/X, 695/X/X/X,695/X/X/X ,696/X hrsz-u ingatlanokat
is ingatlanokat is.
jogosult:
név: XXXXXXXXX BANK AG
cim: A-XXXX XXXXXXX, XXXXXXXX str. 33. AUSZTRIA

8. bejegyz0 hatdrozat, érkezési idd: 31XXX/2000.XX.XX
Jelzalogjog 750 000 ATS, azaz hétszazotvenezer ATS erejéig.
Az esedékesség idopontjdban megallapitott eladdsi arfolyam, forintértékkére,/
lasd a lovészi 695/X/X/X, 695/X/X/X, 695/X/X/X és a, 696/X hrsz-u ingatla-
nokat is./.
jogosult:
név: XXXXXXXXX BANK AG
cim: A-XXXX XXXXXXX, XXXXXXXX str. 33. AUSZTRIAG6

Folytatas a kovetkez6 lapon
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Korzeti Foldhivatal Lenti Oldal: 3/6
8961 LENTI Templom tér 9. Pf. 11.

Nem hiteles tulajdoni lap — Szemle masolat
Megrendelés szam: XXXXX//3959/2006
2006.12.11

LOVASZI
Belteriilet 69X/X/X helyrajzi szam

Py

Folytatas az el6z6 laprol

III. RESZ

9. bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 30XXX/XXX.2005.XX.XX
Biztositdsi intézkedés Zar ald vételt megeldz0.
utalas: II/1.
jogosult:
név: RENDORKAPITANYSAG XXXX
cim: 8960 XXXX XXXXXX tt 16

10.bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 36XXX/2005.XX.XX
Végrehajtdsi jog 1 529 065 FT, azaz egymillié-6tszdzhuszonkilencezer-
hatvanot FT fokovetelés és jarulékai erejéig.
XXXXXX XXXXXX Béla 6ndll6 birdsagi végrehajtd.
utalds: II/1.
jogosult:
név: XXXXXXX RT. torzsszam: 1213XXXX
cim: 1139 BUDAPEST XXX utca 1/B

1

—

.bejegyzo hatdrozat, érkezési ido: 36XXX/2005.XX . XX

Végrehajtdsi jog 1 529 065 FT, azaz egymillié-6tszdzhuszonkilencezer-
hatvanot FT fokovetelés €s jarulékai erejéig.

XXXXXX XXXXXX Béla 0ndll6 birdsdgi végrehajto.

utalds: 11/2.

jogosult:

név: XXXXXXX RT. torzsszam: 1213XXXX

cim: 1139 BUDAPEST XXX utca 1/B

12.bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 36XXX/2005.XX . XX
Biniigyi zdrlat és tarsai, XXXX Csaba megyei birgsagi végrehajto.
utalas: II/1.
jogosult:
név: XXXXX Jend
sziil.: 19XX
anév: XXXXX Gizella
cim: 8960 LENTI XXXXXXXX utca 33

Folytatas a kovetkez6 lapon
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Korzeti Foldhivatal Lenti Oldal: 4/6
8961 LENTI Templom tér 9. Pf. 11.

Nem hiteles tulajdoni lap — Szemle masolat
Megrendelés szam: XXXXX//3959/2006
2006.12.11

LOVASZI

Belteriilet 69X/X/X helyrajzi szam

Folytatas az €l6z6 laprol

III. RESZ

13.bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 32XXX/2006.XX.XX
Végrehajtdsi jog 61 901 721 ft., azaz hatvanegymilli6-kilencszdzegyezer-
hétszazhuszonegy ft. fokovetelés és jarulékai erejéig.
Lasd a lovészi 695/X, 696/X hrsz-u ingatlanokat is,
XXXXX XXXXX Béla 6ndll6 birdsagi
végrehajté 8900 XXXXXX XXXXX u.2 —4.
utalds: II/1.
jogosult:
név: XXXXXXXXX BANK AKTIENGESELLSCHAFT
cim: A-XXXX XXXXXX XXXXXX str. 33. AUSZTRIA

15.bejegyz0 hatdrozat, érkezési ido: 32XXX/2006.XX. XX
Végrehajtdsi jog 61 901 721 ft., azaz hatvanegymilli6-kilencszdzegyezer-
hétszazhuszonegy ft. fokovetelés és jarulékai erejéig.
Lasd a lovészi 695/X, 696/X hrsz-u ingatlanokat is,
XXXXX XXXXX Béla 6ndll6 birdsagi
végrehajté 8900 XXXXXX XXXXX u.2 —4.
utalds: I1/2.
jogosult:
név: XXXXXXXXX BANK AKTIENGESELLSCHAFT
cim: A-XXXX XXXXXX XXXXXX str. 33. AUSZTRIA

16.bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 33XXX/2006.XX.XX
Végrehajtasi jog 355 762 ft., azaz haromszazotvenotezer-hétszazhatvankettd
ft. fokovetelés €s jarulékai erejéig.
XXXXX XXXXX Béla 6nall6 birdsagi végrehajto.
utalds: II/1.
jogosult:
név: ZALA MEGYEI ILLETEKHIVATAL ZALAEGERSZEG torzsszam:
1543XXX
cim: 8901 ZALAEGERSZEG Széchenyi tér 5

Folytatas a kovetkez6 lapon
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Korzeti Foldhivatal Lenti Oldal: 5/6
8961 LENTI Templom tér 9. Pf. 11.

Nem hiteles tulajdoni lap — Szemle masolat
Megrendelés szam: XXXXX//3959/2006
2006.12.11

LOVASZI
Belteriilet 69X/X/X helyrajzi szam

Py

Folytatas az el6z6 laprol

III. RESZ

17.bejegyzd hatdrozat, érkezési ido: 33XXX/2006.XX.XX
Végrehajtasi jog 11 000 000 ft., azaz tizenegymillié ft. fokovetelés és jarulékai
erejéig.
XXXXX XXXXX Béla 6nall6 birdsagi végrehajto.
utalds: II/1.
jogosult:
név: XXXXXX Jozsef
sziil.: 19XX
a.név: XXXX Julianna
cim: 88X X XXXXX XXXXXXXX utca 36

18.bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 33XXX/2006.XX.XX
Végrehajtasi jog 1 990 773 ft., azaz egymillié-kilencszazkilencvenezer-
hétszazhetvenhdrom ft.
fokovetelés és jarulékai erejéig.
XXXXX XXXXX Béla 6nall6 birdsagi végrehajto.
utalds: I1/6.
jogosult:
név: XXXX LIZING RT torzsszam: 118XXXX
cim: 1138 BUDAPEST XXXX 1t 140

19.bejegyzd hatdrozat, érkezési ido: 33XXX/2006.XX.XX
Végrehajtasi jog 800 000 ft., azaz nyolcszazezer ft. fokovetelés és jarulékai
erejéig.
utalas: 1I/1.
jogosult:
név: XXXXX XXXX Gyula
sziil.: 19XX
anév: XXXXXX Erzsébet
cim: 75XX XXXXX XXXXXX utca 4

Folytatas a kovetkezé lapon



Anhang 245

Korzeti Foldhivatal Lenti Oldal: 6/6
8961 LENTI Templom tér 9. Pf. 11.

Nem hiteles tulajdoni lap — Szemle masolat
Megrendelés szam: XXXXX//3959/2006
2006.12.11

LOVASZI

Belteriilet 69X/X/X helyrajzi szam

Folytatas az €l6z6 laprol

III. RESZ

20. bejegyzd hatdrozat, érkezési ido: 33XXX/2006.XX . XX
Végrehajtdsi jog 800 000 ft., azaz nyolcszdzezer ft. fokovetelés
és jarulékai erejéig.
utalds: II/1.
jogosult:
név: XXXXX XXXX Erzsébet
sz.név: XXXX Erzsébet
sziil.: 19XX
anév: XXXXXX Veronika
cim: 75XX XXXXX XXXXXX utca 4

TULAJDONI LAP VEGE
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