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Ungarns Immobilienmarkt bietet für in- und ausländi-
sche Investoren gute Möglichkeiten. Zwar hat das 
osteuropäische Land seit dem EU-Beutritt 2004 im 
Hinblick auf das im EU-Vergleich sehr niedrige Preis-
niveau in Teilbereichen Erwerbsbeschränkungen 
auch für EU-Ausländer eingeführt. Ob diese insbe-
sondere für das Agrarland geltenden Beschränkun-
gen, die ursprünglich Ende hätten aufgehoben wer-
den sollen, nun doch noch drei Jahre aufrechterhal-
ten bleiben, ist noch nicht abschließend geklärt. Si-
cher ist jedoch, dass alle sonstigen Grundstücke für 
EU-Ausländer seit dem EU-Beitritt am 01. Mai 2004  
wesentlich einfacher erworben werden können.  
 
 
Ungarisches Eigentumsrecht 
 
Das ungarische Eigentumsrecht kennt wie das deut-
sche Recht auch verschiedene Eigentumsformen. 
Noch stärker als in Deutschland ist die Bedeutung 
des genossenschaftlichen Eigentums.   
 
Alleineigentum und Gemeinschaftseigentum  
 
Die Grundform des Eigentums gewährt dem Eigen-
tümer das Recht auf Besitz und Besitzschutz, sowie 
sämtliche Nutzungsrechte bzw. das Recht, das Ei-
gentum an jemanden zu veräußern oder zu verlas-
sen. 
Im Falle von gemeinsamem Eigentum ist jeder Eigen-
tümer zur Inbesitznahme und Nutzung der Sache 
ohne Verletzung der Rechte der anderen Eigentümer 

berechtigt. Im Wesentlichen sind Rechte und Pflich-
ten im Gemeinschaftseigentum ebenso ausgestaltet 
wie im deutschen Recht. In Ungarn ist dieser Form 
des Eigentums besonders im Landwirtschaftswesen 
und im Eherecht typisch. 
 
Genossenschaftseigentum 
 
Diese Sonderart des gemeinsamen Eigentums ist in 
Ungarn nach wie vor sehr verbreitet. In Mehrfamili-
enhäuser sind typischerweise die einzelnen Woh-
nungen zwar separates Eigentum der Bewohner, die 
gemeinsam benutzten Gebäudeteile sind aber das 
Eigentum der Genossenschaft.   
 
Pacht 
 
Aufgrund eines schriftlichen Vertrags ist der Pächter 
zum zeitlich begrenzten Gebrauch der landwirtschaft-
lichen Nutzflächen berechtigt und verpflichtet, dafür 
Pacht zu zahlen. Er ist ferner verpflichtet, das Grund-
stück seiner Zweckbestimmung entsprechend zu be-
wirtschaften und seine Fruchtbarkeit zu bewahren. 
Die Unterverpachtung ist nichtig. Die Laufzeit eines 
Pachtvertrages kann sowohl für inländische als auch 
für ausländische natürliche bzw. juristische Personen 
höchstens 20 Jahre, in der Waldwirtschaft allerdings 
nur 5 Jahre betragen. Die Größe der zu pachtenden 
Nutzfläche ist auch für In- und Ausländer begrenzt: 
sie darf 300 ha oder einen Wert von 6.000 Goldkro-
nen nicht überschreiten. (Der Goldkronenwert be-
zeichnet die Fruchtbarkeit einer landwirtschaftlichen 
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Fläche und wird im Grundbuch enthalten. Im Durch-
schnitt hat 1 ha Ackerland in Ungarn einen Wert von 
19 Goldkronen)  
 
Grundstück und Bebauung  
 
Der Bau ohne Befugnis auf fremdem Boden ist in 
Ungarn gesondert und ganz anders als in Deutsch-
land geregelt. Überschreitet der Wert des neu errich-
teten  Gebäudes den Wert des Grundstücks wesent-
lich, wird der  Eigentümer des Gebäudes auch Eigen-
tümer des Landes. Dies gilt dann nicht, wenn es er 
böswillig gebaut hat oder der Grundstückseigentümer 
die Baumaßnahmen in der Zeit gerügt hat, zu der 
eine Rückführung in den ursprünglichen Zustand 
noch möglich war.  Wird der Bauherr Eigentümer, so 
ist er verpflichtet, den Wert des Bodens an den Ei-
gentümer zu entrichten. Das Gericht kann auf Antrag 
des Grundstückseigentümers feststellen, dass der 
Bauherr das Eigentum nur an dem Gebäude erwirbt. 
In diesem Fall steht dem Bauherrn ein Nutzungsrecht 
auf dem Grundstück zu, wofür er ein Entgelt zahlen 
soll. Erwirbt hingegen der Grundstückseigentümer 
das Eigentum an dem Gebäude, so wird er verpflich-
tet, den Wert seiner Bereicherung an den Bauherrn 
zu entrichten. Das Gericht kann jedoch auf Antrag 
des Grundstückseigentümers den Bauherrn verpflich-
ten, das Grundstück zu kaufen. In jedem Fall steht 
dem Bauherrn in Bezug auf das Grundstück, dem 
Grundstückseigentümer in Bezug auf das Gebäude 
immer ein Vorverkaufsrecht zu. 
 
Das Grundbuch 
 
Auskunft   
 
In Ungarn herrscht das Prinzip der Öffentlichkeit des 
Grundbuchs. Jeder ist berechtigt, ohne Angabe des 
Grundes den Inhalt des Eigentumsblattes wahrzu-
nehmen. Zum Grundbuchsystem haben die Grund-
buchamten, die Notare und Rechtsanwälte Zugang. 
Zum Erhalt einer Kopie des Eigentumsblattes ist die 
Kenntnis der betroffenen Flurstücknummer erforder-
lich. Die Grundbuchamten können Auskunft innerhalb 
ihrer örtlichen Zuständigkeit auch unter Angabe der 
Postadresse erteilen. Die Erteilung einer Kopie kostet 
jeweils 6.250 Forint (23 EUR). 
 
 
 
 

Publizitätsprinzip  
 
Nach dem Publizitätsprinzip hat die Eintragung im 
Grundbuch folgende Vermutungsfolgen. Zum einen 
wird vermutet, dass ihm das Recht zustehe; wenn 
aber das Recht gelöscht bzw. nicht eingetragen ist, 
wird vermutet, dass das Recht nicht bestehe. Der 
Eigentumserwerb bedarf mithin der Eintragung. Wer 
gegen Entgelt dem Grundbuch vertrauend ein Recht 
erwirbt, kann zu seinen Gunsten die Eintragung bis 
zum Gegenbeweis als richtig ansehen, selbst wenn 
die eingetragenen Daten nicht der Wirklichkeit ent-
sprechen. 
 
 
Der Kaufvertrag 
 
Formvorschriften 
 
Zur Rechtswirksamkeit des Immobilienerwerbs ist die 
Schriftform erforderlich. Ferner muss der schriftliche 
Vertrag entweder von einem Anwalt erstellt und ge-
gengezeichnet werden oder von einem Notar beur-
kundet werden. Im ersten Fall soll der Kaufvertrag 
auch eine Vollmacht zwecks Eintragung des Eigen-
tumsrechts beim Grundbuchamt enthalten. Wenn der 
private Vertrag im Ausland ausgestellt wurde, muss 
die Unterschrift der die Erklärung abgebenden Per-
son von der ungarischen Auslandsvertretung beglau-
bigt werden. Ist die Urkunde mit einer Apostille ver-
sehen worden, so bedarf es keiner diplomatischen 
Beglaubigung. Die anwaltliche Gegenzeichnung ist 
auch für die im Ausland erstellten und entsprechend 
beglaubigten Urkunden erforderlich. 
 
 
Vollmacht 
 
Es ist auch möglich, dass der private Kaufvertrag von 
einem Bevollmächtigten unterzeichnet wird. In die-
sem Fall soll dem Antrag zur Eintragung eine Voll-
macht beigefügt werden, die den oben genannten 
Formvorschriften entsprechen soll. 
 
 
Die Anzahlung und die Draufgabe 
 
Zur Bestätigung der Ernsthaftigkeit des Willens zum 
Abschluss des Vertrages ist es in Ungarn üblich, 
dass der Käufer bei der Unterzeichnung des Vertra-
ges 10 % (höchstens 20%) des Kaufpreises an den 
Verkäufer bezahlt. In diesem Fall kann sich der Ver-
käufer bis zur vollen Auszahlung des Kaufpreises 
das Eigentumsrecht vorbehalten, was zur Folge hat, 
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dass die Eintragung erst dann erfolgt, wenn der Ver-
käufer den vollen Kaufpreis erhalten hat und seine 
Einwilligung zur Eintragung gegeben hat.  
 
Nun bleibt die Frage, wie dieser Betrag bezeichnet 
wird. Der Rechtstitel könnte nämlich Anzahlung (elő-
leg) bzw. Draufgabe (foglaló) sein. Beide müssen in 
den vollen Kaufpreis eingerechnet werden. Jedoch 
stellt eine Anzahlung keine Sicherung für den Ver-
käufer, sondern nur eine Rate dar, die im Voraus ge-
leistet wird. Geht die Erfüllung des Vertrags aus wel-
chem Grund immer schief, so kann die Anzahlung 
auch zurückverlangt werden. Ein Betrag kann nur als 
Draufgabe bezeichnet werden, wenn dieser Zweck 
aus dem Vertrag zweifellos hervorgeht. Die Siche-
rung für beide Parteien besteht darin, dass der Käu-
fer die Draufgabe verliert, wenn ihm das Scheitern 
der Erfüllung zu vertreten ist, er bekommt hingegen 
zweifach die gezahlte Draufgabe zurück, wenn der 
Verkäufer für die Nichterfüllung verantwortlich ist. 
Von der Geltendmachung einer Draufgabe bleiben 
die sonstigen Folgen des Vertragsbruchs unberührt, 
allerdings ist der geleistete Betrag in den Schadens-
ersatz einzurechnen. 
 
 
Abwicklung der Übertragung 
 
Anfertigung der Vertragsurkunde 
 
Egal ob der Käufer den Weg zum Verkäufer über 
einen Immobilienmakler oder eine Anzeige gefunden 
hat, ist die Einschaltung eines Rechtsanwalts bzw. 
eines Notars danach erforderlich. In Ungarn ist all-
gemeine Praxis, dass der Käufer einen Rechtsanwalt 
auswählt und auch die diesbezüglichen Kosten trägt. 
Der beauftragte Rechtsanwalt ist verpflichtet, die In-
teressen beider Parteien zu schützen. Die Parteien 
können freilich auch einen Notar mit der Verfassung 
der Urkunde beauftragen. In beiden Fällen ist der 
Anwalt bzw. der Notar gemäß des Geldwäschege-
setzes verpflichtet, die Vertragsparteien bei einem 
Kauf über 3.6 Mio. HUF (ca. 13.000 EUR, also prak-
tisch bei fast allen Grundstückskaufen) zu identifizie-
ren. Die Identifikation erfolgt bei natürlichen Perso-
nen durch Vorlage des Personalausweises bzw. 
Passes, bei juristischen Personen durch Vorlage der 
oben erwähnten Dokumente des Vertreters und einer 
Urkunde, die nicht älter als 30 Tage ist und die Ein-
tragung ins Firmenregister (nach den Vorschriften 
des Heimatlandes) nachweist. Bei dieser Gelegen-
heit unterzeichnen die Parteien auch den Vertrag 
entweder vor dem Rechtsanwalt oder vor dem Notar. 
Randvermerk 
 

Nach der Unterzeichnung reicht der gegenzeichnen-
der Rechtsanwalt oder der Notar den Vertrag beim 
Grundbuchamt ein. Dieses registriert den eingegan-
genen Antrag in Form eines Randvermerks. Der 
Randvermerk ist von großer Bedeutung, da die ein-
zelnen Anträge in der Reihenfolge ihres Eingangs 
vom Grundbuchamt beurteilt werden sollen. 
 
Inbesitznahme 
 
Die Registrierung des Randvermerks verschafft einen 
Schwebezustand, der durch die Inbesitznahme der 
Immobilie beseitigt wird. Der Zeitpunkt der Inbesitz-
nahme und der vollen Auszahlung des Kaufpreises 
sollen in dem Vertrag festgelegt werden. Das Eigen-
tum geht erst durch die Einwilligung des Verkäufers 
zur Eintragung ins Grundbuch an den Käufer über. 
Diese Erklärung muss sich auf den originalen Rand-
vermerk berufen. Die Erklärung des Verkäufers er-
folgt jedoch meistens unter der Bedingung, dass der 
Kaufpreis bereits vollständig bezahlt wurde. Wenn 
aber der Käufer vor der Erteilung dieser Erklärung die 
Zahlung leistet, übernimmt er das Risiko, dass er bei 
einer eventuellen Rückabwicklung u. U. klagen muss, 
um die geleistete Zahlung zurückzuerhalten. 
 
Depotkonto 
 
Aus diesen Gründen scheint es vernünftig für einen 
Käufer im Vertrag festzulegen, dass der Kaufpreis 
auf ein Depotkonto hinterlegt wird. Von diesem Konto 
aus erfolgt die Leistung des Kaufpreises, aber erst 
danach, dass der Vertrag gültig wird, d.h. die Ge-
nehmigung erteilt wurde. Wird es nicht der Fall, so 
fällt der hinterlegte Kaufpreis an den Käufer zurück. 
Sowohl Notare als auch Rechtsanwälte sind berech-
tigt, ein solches Depotkonto zu eröffnen, und diese 
Art der Abwicklung des Kaufvertrags ist bei Immobi-
lien mit größerem Wert der Regelfall. 
 
 
Beschränkungen des Eigentumerwerbs 
 
Bodennutzungsrecht 
 
Nutzungsrechte können durch Gesetz oder durch 
Vertrag entstehen. Zur Gültigkeit eines vertraglich 
vereinbarten Nutzungsrechts ist dessen Eintragung 
ins Grundbuch erforderlich. Durch Gesetz entsteht 
das Recht auf Bodennutzung, wie oben angeführt, 
wenn der Bauherr sich das Eigentumsrecht nur am 
Gebäude verschafft. Durch den Erwerb des Eigen-
tums am Gebäude durch Erbe oder Veräußerung 
wird auch das Bodennutzungsrecht erworben. 
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Nießbrauch 
 
Durch das Recht auf Nießbrauch wird eine Person 
berechtigt, die Immobilie in Besitz zu halten, zu nut-
zen und daraus die Nutzen zu ziehen. Der Eigentü-
mer ist während des Bestehens des Nießbrauchs-
rechts zur Ausübung dieser Rechte nur insofern be-
rechtigt, wenn der Nutznießer von diesen Rechten 
keinen Gebrauch macht. Von einer Änderung der 
Eigentümer bleibt das Nießbrauchsrecht unberührt. 
Das Recht kann auf eine bestimmte Zeit, jedoch 
höchstens bis zum Tod des berechtigten bestehen.   
Der Nutznießer ist nicht berechtigt, sein Nießbrauch-
recht zu veräußern, aber er kann das Recht auf des-
sen Ausübung abtreten. Das Nießbrauchrecht kann 
ebenfalls durch Vertrag oder Gesetz entstehen. Ein 
vertraglich vereinbartes Nießbrauchsrecht über ein 
Grundstück ist wiederum nur gültig, wenn es ins 
Grundbuch eingetragen wird. In Ungarn sind gerade 
Wohnimmobilien ziemlich häufig mit Nießbrauchs-
rechte belastet, denn die Witwe erwirbt mangels ei-
nes Testaments kraft Gesetzes ein Nießbrauchsrecht 
an der Immobilie, und dieses besteht auch dann fort, 
wenn die gesetzlichen Erben die Immobilie veräu-
ßern. Allerdings lässt sich das gesetzliche Nieß-
brauchsrecht ebenfalls aus dem Grundbuch entneh-
men. 
 
Hypothek 
 
Zur Begründung der Hypothek einer Immobilie ist 
über den entsprechenden Vertrag hinaus die Eintra-
gung in das Grundbuch erforderlich. Die Immobilie 
bleibt im Besitz der pfandverpflichteten Person, die 
zur Nutzung und zum Ziehen von Nutzen daraus be-
rechtigt ist. Ferner ist er verpflichtet, die Unversehrt-
heit der Immobilie zu erhalten. 
 
Veräußerungs- und Belastungsverbot 
 
Das Veräußerungs- und Belastungsverbot bedeutet, 
dass das Eigentumsrecht an der Immobilie nicht ü-
bertragbar ist und die Immobilie nicht als Sicherheit 
gegeben werden kann. Da es eine sehr grobe Ein-
schränkung des Verfügungsrechts des Eigentümers 
darstellt, kann es mit einem Vertrag nur bei der Über-
tragung des Eigentumsrechts ausbedungen werden, 
und eine selbstständige Ausbedingung des Verbots 
ist ungültig. Zur Sicherheit eines Darlehens kann es 
etwa nur dann vereinbart werden, wenn das Darle-
hen mit dem Verkauf der Immobilie in Verbindung 
steht. Die Eintragung des Verbots in das Grundbuch 
ist nicht erforderlich, aber wenn das Verbot eingetra-
gen ist, so können die durch Vertrag entstandenen 
weiteren Rechte nur mit Einwilligung der zum Verbot 

berechtigten Person eingetragen werden. In Ungarn 
ist die Ausbedingung eines Verbots besonders bei 
Immobilienkreditverträgen und staatlichen Wohnbau-
förderungen üblich. 
 
Vorkaufsrechte 
 
Wenn jemand an einer Immobilie ein Vorverkaufs-
recht hat, so ist der Verkäufer verpflichtet, das erhal-
tene Angebot vor dem Vertragsschluss dem Berech-
tigten mitzuteilen, es sei denn es wäre angesichts 
des Aufenthaltsorts oder anderer Umstände des Be-
rechtigten für den Verkäufer unzumutbar oder nur mit 
erheblicher Verzögerung möglich. Der Berechtigte 
kann durch eine einseitige Erklärung an die Stelle 
des im Vertrag genannten Käufers treten. Das Vor-
verkaufsrecht kann in das Grundbuch eingetragen 
werden, in diesem Fall kann sich niemand auf des-
sen Unkenntnis berufen. Das Vorkaufsrecht ist weder 
vererbbar noch übertragbar. Die gesetzlichen Vor-
kaufsrechte gehen den vertraglichen Vorkaufsrech-
ten voran. Kraft Gesetzes hat jeder Miteigentümer ein 
Vorkaufsrecht auf den Anteil eines Teileigentums im 
Falle des gemeinsamen Eigentums. Das Vorkaufs-
recht steht dem Bauherrn in Bezug auf das Grund-
stück, dem Grundstückseigentümer in Bezug auf das 
Gebäude zu. Für Gebäude von historischer bzw. kul-
tureller Bedeutung, sowie für Immobilien im Natur-
schutzgebiet ist ein Vorkaufsrecht des ungarischen 
Staates vorgesehen. Beim Verkauf eines Ackerlan-
des haben zahlreiche Personen (Familienmitglieder, 
Nachbarn, Bewohner der Gemeinde, usw.) in einer 
bestimmten Reihenfolge ein Vorverkaufsrecht. 
 
Miete 
 
In Ungarn gilt der Grundsatz „Kauf bricht nicht die 
Miete“.  Wenn ein Käufer nach dem Vertragsschluss 
feststellt, dass die Immobilie vermietet ist, obwohl 
dies im Kaufvertrag nicht erwähnt wurde, kann er die 
Ansprüche auf Grund des Rechtsmangels geltend 
machen, jedoch steht ihm kein außerordentliches 
Kündigungsrecht zu. Der Vermieter ist verpflichtet, 
die Instandhaltung des Gebäudes zu gewähren. Zur 
Sicherung stehen dem Vermieter auf den in die 
Mietwohnung eingebrachten Vermögensgegenstän-
de ein Pfandrecht zu. Beanstandet der Mieter das 
Bestehen oder den Umfang des Pfandrechts, ist der 
Vermieter verpflichtet, das Recht binnen 8 Tagen 
gerichtlich geltend zu machen, sonst erlischt sein 
Recht. 
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Erwerbsbeschränkungen 
 
Für den Immobilienerwerb von Ausländern gelten 
Beschränkungen. Nicht hiervon betroffen sind alle 
erbrechtlichen Eigentumsübergange. Zunächst ist 
aber festzustellen, dass die einschränkenden Über-
gangsregelungen für EU-Bürger in Bezug auf den 
Erwerb von Immobilien im Jahre 2009 abgelaufen 
sind Allerdings hat der ungarische Gesetzgeber an-
gekündigt, das Erwerbsverbot für landwirtschaftliche 
Flächen für weitere drei Jahre aufrechterhalten zu 
wollen. Allerdings sind die hierfür erforderlichen An-
träge bei der EU bislang nicht gestellt worden. 
 
Genehmigung für EU-Ausländer 
 
Der Erwerb der EU-Ausländer bedarf einer Zustim-
mung des Leiters der zuständigen Verwaltungsbe-
hörde, wenn weder die Interessen der betroffenen 
Gemeinde noch andere öffentlichen Interessen ver-
letzt werden. Ist das der Fall, so soll die Behörde be-
sonders dann eine Genehmigung erteilen, wenn der 
Ausländer mindestens seit 5 Jahren zwecks Arbeits-
verrichtung in Ungarn Aufenthalt hat, oder wenn die 
Immobilie zwecks Ausübung der kaufmännischen 
Tätigkeit als Einzelkaufmann in Ungarn erforderlich 
ist. Dem Genehmigungsantrag müssen eine beglau-
bigte Kopie des Reisepasses, das Original oder eine 
beglaubigte Kopie des Kaufvertrags bzw. 50.000 Fo-
rint (ca. 180 EUR) Verwaltungsgebühr in Gebühren-
marken beigefügt werden. 
 
Erwerb landwirtschaftlicher Flächen  
 
Der Erwerb von landwirtschaftlichen Nutzungsflächen 
ist für ausländische natürliche und juristische Perso-
nen ausgeschlossen. Ausgenommen von dem Ver-
bot sind EU-Bürger, denen solcher Erwerb gestattet 
ist, vorausgesetzt, dass sie als Kaufmann selbststän-
dige landwirtschaftliche Produktionstätigkeit ausüben 
wollen und seit mindestens 3 Jahren ununterbro-
chen, rechtsmäßig Aufenthalt in Ungarn haben und 
eine landwirtschaftliche Tätigkeit ausüben. Entspre-
chende behördliche Nachweise und eine Willenser-
klärung in Form einer öffentlichen Urkunde sind dem 
Antrag beizufügen. Eine weitere Ausnahme von dem 
Verbot stellt der Erwerb des Eigentums an einem 
Gehöft mit höchstens einer Größe von 6.000 qm dar, 
der unter den allgemeinen Bedingungen der Ertei-
lung der Genehmigung auch für EU-Ausländer mög-
lich ist. Ein Gehöft ist ein im Außenbezirk einer Ort-
schaft befindliches, zum Zweck landwirtschaftlicher 
Produktion geschaffenes Wohn- und Wirtschaftsge-
bäude bzw. Gebäudegruppe und die Gesamtheit des 
dazugehörigen Grundstücks. 

Kauf über eine Gesellschaft 
 
Mit Ausnahme von landwirtschaftlichen Nutzflächen 
und Naturschutzgebieten können inländische Gesell-
schaften eine Immobilie ohne Genehmigung erwer-
ben, und zwar ungeachtet ihrer Eigentümerstruktur. 
Das heißt, dass die oben erwähnten Erwerbsbe-
schränkungen leicht umgegangen werden können, 
wenn der Ausländer eine Gesellschaft gründet. Es 
gelten nämlich keine Beschränkungen für Ausländer 
in Bezug auf die Gründung einer Gesellschaft. Es ist 
ferner auch möglich, dass der ausländische Käufer 
nicht direkt die Immobilie, sondern die Gesellschaft 
kauft, die deren Eigentümer ist. In diesem Fall muss 
nur die Erwerbsteuer bezahlt werden (siehe unten). 
Allerdings kauft der Käufer mit der Gesellschaft auch 
ihre sämtliche Pflichten. 
 
Steuern, Gebühren, Kosten 
 
Erbschafts- und Schenkungssteuer 
 
Die Summe der Erbschafts- und Schenkungssteuer 
wird unter Zugrundelegung des reinen Werts der Im-
mobilie degressiv errechnet. Die Höhe der Steuer 
hängt vom Verwandtschaftsgrad der Parteien und 
davon ab, ob es sich um ein Wohnungseigentum 
handelt. Im Falle von Erbfolge der Kinder, Eltern oder 
des Ehepaars wird bis einem Wert von 20 Mio. Forint 
(75.000 EUR) keine Steuer errechnet; bei einem über 
diesen Wert hinausgehenden Nachlass wird die 
Steuer unter Abzug dieses steuerfreien Betrags er-
rechnet. Bei der Erbfolge von Enkelkinder, Großel-
tern oder Geschwister wird z. B. nach einem Grund-
stück mit einem Wert von 50 Mio. Forint (185.000 
EUR) eine Steuer von 10,77 Mio. Forint (40.000 
EUR) allerdings bei Wohnungen nur 4,69 Mio. Forint 
(17.400 EUR) errechnet. Bei allen sonstigen Erben 
bzw. Geschenkten beträgt die Steuer im Beispielsfall 
14,28 Mio. Forint (53.000 EUR), bei Wohnungen al-
lerdings nur 9,45 Mio. Forint (35.000 EUR). 
 
Erwerbssteuer 
 
Bei entgeltlichem Erwerb von Immobilien bemisst 
sich die Steuer nach dem nicht um die Lasten ge-
senkten Verkehrswert der Immobilie. Die Steuer be-
trägt bis einem Wert von 1 Mrd. Forint (3,7 Mio. EUR) 
4%, für die diesen Wert übersteigende Summe 2%, 
allerdings nicht höher als 200 Mio. Forint. Die Steuer 
ist auch dann anfällig, wenn jemand einen Anteil ei-
ner Gesellschaft, die über eine Immobilie verfügt, 
erwirbt, jedoch nur im Verhältnis zu dem erworbenen 
Gesellschaftsanteil. Bei einem Erwerb von Wohnei-
gentum beträgt die Steuer – je nach Wohnungen – 
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bis zu einem Wert von 4 Mio. Forint (14.800 EUR) 
2%, für die diesen Wert übersteigende Summe 4% 
des Verkehrswerts. Beim Austausch von Wohnungen 
bemisst sich die Steuer nach der Differenz zwischen 
den Verkehrswerten. 
 
Umsatzsteuer 
 
Der Mehrwertsteuersatz beträgt in Ungarn 25%. Al-
lerdings ist der Verkauf eines bebauten Grundstücks 
steuerfrei, es sei denn das Gebäude wurde vorher 
noch nicht gebraucht bzw. der Verkauf erfolgt inner-
halb von 2 Jahren nach Erteilung der Benutzungser-
laubnis. 
 
Wertzuwachssteuer 
 
Der aus der Weiterveräußerung der Immobilie stam-
mende Gewinn muss so berechnet werden, dass von 
dem vollen Kaufpreis die folgenden Kosten abgezo-
gen werden müssen: die für den Erwerb aufgebrach-
te Summe und die damit verbundenen anderen Aus-
gaben, die wertsteigernden Aufwendungen bzw. die 
mit der Übereignung verbundenen Ausgaben. Dar-
aus ergibt sich das Einkommen, dessen Berech-
nungsgrundlage vom sechsten Jahr nach dem Er-
werb jährlich um 10% gesenkt werden muss, so dass 
nach 15 Jahren keine Steuer anfällig wird. Der Steu-
ersatz beträgt 25% des so berechneten Einkom-
mens. 
 
Kommunale Steuern 
 
Die Gemeinden sind berechtigt, für Gebäude und für 
unbebaute Grundstücke Gebäudesteuer bzw. 
Grundsteuer zu erheben. Sie können den Steuersatz 
innerhalb der gesetzlichen Rahmen frei festlegen. 
Für tatsächlich Wohnzwecken dienende Immobilien 
von normaler Größe wird in den meisten Gemeinden 
keine Steuer bezahlt. Die gesetzliche Obergrenze 
des jährlich zu zahlenden Werts der Gebäudesteuer 
beträgt 200 Forint (0,75 Cent) pro qm bzw. 3% des 
korrigierten Verkehrswerts. 
 
Honorare, Provisionen, sonstige Gebühren 
 
Beauftragt man einen Notar mit der Beurkundung 
des Kaufvertrags, kann man mit gesetzlich festgeleg-
ten Honoraren rechnen. Das Honorar bemisst sich 
nach dem Kaufpreis und zwar degressiv. Bei einer 
Immobilie im Wert von 30 Mio. Forint (110.000 EUR) 
beträgt es z. B. 132.000 Forint (490 EUR). Anwälte 
verrechnen in der Regel die Beurkundung und die 
Gegenzeichnung nicht nach Stundensätze, sondern 
nach einem festen Honorar, dessen Höhe allerdings 

frei verhandelbar ist. Beauftragt man einen Makler 
zur Geschäftsbesorgung, kann man mit einer Provi-
sion von 3% im Durchschnitt rechnen. Darüber hin-
aus muss eine Verwaltungsgebühr in Höhe von 
6.600 Forint (25 EUR) zur Eintragung in das Grund-
buch bezahlt werden. 
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