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Vorwort

Portugal, das kleine Land im Sudwesten Europasetbseinem Besucher alles, was er sich
nur winschten kann: idyllische Fischerddrfchen métditerranem Lebensstil, kleine und ru-
hige Badebuchten an der West- oder Ostalgarvemscine Einsamkeit an der Westkuste,
unendliche Higellandschaften im Hinterland der Algaoder im Alentejo, Berge in den
Trads-Os-Montes, eine unendliche Anzahl an Quelled 8tauseen, traditionsreiche Stadte
wie etwa Coimbra, Grol3stadtflair in der farbig pedenden Hauptstadt Lissabon, Kultur,
Tradition und Kunst in Obidos, Sintra oder Mafraixus in Cascais, subtropische Idylle auf
Madeira oder den Inseln der Azoren. Von Region egié wechselt das Gesicht des Landes,
vollig unterschiedliche kulinarische Spezialititenden das Bild ab. Es gibt fir jeden etwas.
Selbst wer sich wahrend eines All-Inclusive-Urlaub®iner Uppigen Hotelanlage mit allem
Komfort verwdhnen lassen mdchte, findet hierzuantégal die Gelegenheit.

Portugals unerschépfliche Vielfalt ist vielleichds] was einen Besucher zwingt, das kleine
Land immer wieder zu bereisen, um neue Facettendteru lernen. Bei vielen entsteht im

Laufe der Zeit der Wunsch, vor Ort ein Domizil auighten, sei es in Form eines standigen
Wohnsitzes, sei es in Form eines Ferienhauses.

Der Idee folgt die Suche nach einem durch LageRneis ansprechenden Objekt. Bereits in
dieser Phase, stellt sich die Frage, ob dafur mfegsioneller Immobilienmakler eingeschal-
tet werden soll und wo dieser zu finden ist. Hahsiler Kaufinteressent bereits durch ein
Objekt verzaubern lassen, beschaftigen ihn Frageretwa: Wie erwerbe ich daran Eigen-
tum? Kann ich die erforderlichen Vertragsverhangam alleine fiihren oder bendtige ich
einen Rechtsbeistand? Kann ich das Grundstiick babdas bestehende Haus umbauen oder
anderweitig nutzen? Welche Kosten kommen auf mich\Was kostet der Rechtsanwalt, der
Notar, die Grundbuchumschreibung?

Von der Vorbereitung des Kaufes Uber die BebauungseGrundstiickes bis hin zum Ver-
kauf werden auf den nachfolgenden Seiten die Begbeden des portugiesischen
Immobilien- und Immobiliensteuerrechts leicht varstlich dargestellt. Auch der Erbfall fin-
det Behandlung. Checklisten und Tipps fassen dibtigsten Punkte zusammen.

Das Rechtssystem in Portugal unterscheidet sictliddenvom Rechtssystem in Deutschland.
Die nachstehenden Informationen helfen dem privétaunfinteressenten, sich einen ersten
Uberblick tiber die geltenden Regelungen rund umlai@sobilienrecht zu verschaffen. Die
Informationen stellen einen Leitfaden dar. Sie e keinesfalls den Rat eines Experten.
Denn jeder Kauf ist ein Einzelfall und birgt nedeesonderen Chancen auch besondere Risi-
ken.



Gut vorbereitet ist der Kauf einer Immobilie in Rmyal — auf dem Festland, Madeira oder
den Azoren — jedoch kein gro3eres Wagnis als daf &aer Immobilie in einem anderen eu-
ropaischen Staat.

Dr. iur. Stephanie Muller-Bromley
Rechtsanwaltin
http://www.mueller-bromley.de/




Teil 1 — Kaufen

|. Suche eines Kaufobjektes

Um das gewtinschte Kaufobjekt — ein Baugrundstiicie Eigentumswohnung oder ein be-
reits bebautes Grundstiick — zu finden, kann siclKdefinteressent entweder selbst auf die
Suche begeben, oder er schaltet einen professonetlimobilienmakler ein.

1. Einschaltung eines Immobilienmaklers

Jede natlrliche oder juristische Person, die almdhlienmakler tatig werden will, bendtigt
eine entsprechende Lizenz. Sie wird von dem 199@lgeleten staatlichen Institut IMOPPI
(Instituto de Mercados de Obras Publicas e Partces e do Imobilidrio)lvergeben. Der
Makler wird bei dem Institut registriert und enthéihen Maklerausweis.

Voraussetzung fir die Erteilung der Lizenz ist medem Nachweis einer Berufshaftpflicht-
versicherung mit einer Mindestdeckungssumme in Hdgdre 150.000 € unter anderem eine
bestandene Maklerprifung. Ein staatlich lizenzidritemobilienmakler muss den Namenszu-
satz Mediador Imobiliario (Immobilienmakler), als GesellschaBociedade de Mediacao
Imobiliaria (Immobilienmaklergesellschaft) fihren. Seine Gé#ishdume missen von ande-
ren wirtschaftlich oder industriell genutzten Ramnumd den Wohnrdumen getrennt sein und
durfen ausschlieBlich fur die Maklertatigkeit gertwerden.

Sollte ein Kaufinteressent Zweifel haben, ob der lfetreuende Makler tatsachlich eine Li-
zenz besitzt, kann er dessen Registrierungsnundieedem Ausweis zu entnehmen ist, bei
dem Institut INCI, vormals IMOPPI, Uberprifen lassélakler, die ohne Lizenz téatig sind
und aufgespirt werden, erwartet eine Geldstrafe0.000 €.

Der Maklervertrag bedarf der Schriftftorm. Er mus$s indestinhalt die genaue Beschrei-
bung der Immobilie enthalten, ihre Belastungen,gdiraue Leistung des Maklers, die Héhe
und Form der Vergitung samt Ausweis der Umsatzstelie Daten der Haftpflichtversiche-
rung des Maklers, einschlieBlich der Deckungssumras Fehlen einer dieser
Voraussetzungen hat die Nichtigkeit des Vertrages-nlge.

Die Maklercourtage liegt bei etwa 5% (zuziglich MItIS’A) des Kaufpreises und ist in Por-
tugal grundsétzlich vom Verkéaufer zu tragen.

TIPP
Prufen Sie die Professionalitat Ihres Immobilienleek bevor Sie ihn beauftragen.

Lassen Sie sich den Maklerausweis zeigen und imiféldie Registrierungsnummer vom
Institut INCI (www.inci.pt) Uberprtfen.

Lassen Sie den Maklervertrag unbedingt von lhrechBanwalt prufen.




2. Privater Verkauf

Bei einem privaten Verkauf ist es ratsam, die Mation des Verkaufers fur den Verkauf in

Erfahrung zu bringen. Auf diese Weise kann der Kaefessent der Gefahr entgehen, sich
doch auf einen nicht lizenzierten Immobilienmakkgnzulassen. Zudem erleichtert die

Kenntnis der Hintergriinde die zukunftigen Vertragsandlungen.

Il. Uberprifung der Immobilie und ihrer Umgebung

Voller Verzickung hat der Kaufinteressent nunmedeine Traumimmobilie“ gefunden, die
er, geblendet von der Schonheit der sommerlichedéehaft, sofort erwerben mochte.

Auch wenn es die Euphorie kaum zulasst, sollteeesuchen, mit einem maoglichst objektiven
Blick die Immobilie und die Umgebung, in der siegi, genau zu beleuchten.

Um sich vor Uberraschungen zu schiitzen, solltekderfinteressent die Infrastruktur, den
Tourismus und die kulturellen Angebote im Sommaer im Winter Gberprufen.

Daneben ist es ratsam, in Erfahrung zu bringenclveelGemeinde fir seine Belange (Gas-,
Wasser-, Stromanschluss, Einwohnermeldeamt) zugt@&tdEs kann sehr Iastig sein, wegen
der Anmeldung von Strom, Wasser und Gas mehreree(Beeverwaltungen aufsuchen zu
missen — gerade wenn man nur wenige Wochen inmvdalart verbringt.

Zudem sollte auch ein kurzer Blick auf die Nachbladt geworfen werden.

Letztlich ist zu prufen, ob und gegebenenfalls wel&/erkehrssicherungspflichten auf den
neuen Eigentimer zukommen. Verkehrssicherungspdinceind Pflichten des Eigentimers,
Vorkehrungen dafir zu treffen, dass von seinem @stirtk keine Gefahren fur Dritte ausge-
hen.

Die Verkehrssicherungspflichten konnen auf Dritbeeriragen werden. Von dieser Mdglich-
keit sollte gegebenenfalls Gebrauch gemacht werdeamn der neue Eigentimer nicht
dauerhaft vor Ort ist.

1. Uberpriifung der Bausubstanz

Im unmittelbaren Zusammenhang mit der Immobilidistie Uberprifung der Bausubstanz.
Wegen der nicht immer verlasslichen Bauweise sdtitebesonderes Aufmerksamkeit ge-
schenkt werden.

Fenster und Turen sollten auf ihre Undurchlasstgkan Wind und Regen Uberprift werden,
Wasserleitungen, Abflisse und die Elektrik auf Rigrisfahigkeit. Risse und undichte Stel-
len im Mauerwerk lassen sich am besten im Wintdemmnen. Dasselbe gilt fur die
Beschaffenheit des Daches.

Da oft auch der Eigentiimer keine genauen Auskiirifeg die am Bau beteiligten Firmen o-
der die verwendeten Materialien geben kann, isEwmeifel ein professioneller Gutachter fur
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die Uberpriifung der Bausubstanz einzuschalten.®gld ist gut angelegt, da Gewéahrleis-
tungsanspriche hinterher meist nur sehr schwehdetzbar sind.

Es gilt es zu bedenken, dass es in Portugal in\Wariermonaten, auch an der Algarve,
durchaus kiihl werden kann. Uberlegen Sie gut, ebeBie fest installierte Heizung benéti-
gen!

2. FichaTécnica de Habitacao (FTH)

Fur Immobilien, die Wohnzwecken dienen, wurde dieefpriifung der Bausubstanz seit
Méarz 2004 deutlich erleichtert.

Portugal hat durch Gesetz vom 25. Marz 2004 (DL68/64) und die Portaria vom 16. Juli
2004 (Port. n.0 817/2004) fur alle stadtischen Wishmobilien eineficha técnica de habi-
tacaoeingefihrt.

Lediglich die Immobilien, fur die vor dem 30. Ma2004 eine Wohngenehmigung erteilt
wurde, und die Immobilien, die vor dem 7. Augusbl®rbaut wurden, sind von den Be-
stimmungen ausgenommen.

Die ficha técnica de habitacdo (FTH$t ein Dokument, das die technischen Daten einer
Wohn-Immobilie enthéalt. Sie umfasst etwa zehn Seited fihrt unter anderem auf:

den Namen und die Daten der Baufirma, den Namerhdgstekten und des techni-
schen Leiters, der Firmen, welche die Drainage, Wasser-, Elektro- , Gas- und
Telefonleitungen verlegt haben,

die Beschreibung des Grundstiicks und seine Aufigil{Garten, Stellplatze, Pool,
etc.), Anzahl der Gebaude, Zimmer, Parkplatze,

die Beschreibung der gemeinschaftlichen Nutzflachen

die genaue Beschreibung der Lage, die Daten ausStienerregistefmatriz predial)
die Nummer und das Ausstellungsdatum der Nutzumggeigung,

die Beschreibung der Konstruktion des Fundaments\Wande, der Turen, der De-
cken, der sanitdren Anlagen, der Elektroleitungeingebauter Elektrogerate, der
Heizung, der Klimaanlage,

die Beschreibung der verwendeten Materialien.

Jederpromoter imobiliarioist zur Ausstellung und der mindestens 10jahrigechivierung
einerficha técnicaverpflichtet, die den Stand der Fertigstellung Bauarbeiten widerspie-
gelt.

Promoter imobiliarioist jede naturliche oder juristische Person désntifchen Rechts oder
des Privatrechts, die auf eigene oder fremde Kad¢enBau oder Wiederaufbau einer Wohn-
immobilie plant, leitet, finanziert, vorantreibteddurchfihrt.
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Ohne dass sich der Notar von der Existenzfidba técnicalberzeugt hat und diese dem
Kaufer Ubergeben wurde, wird eine notarielle Bendang des Kaufvertrages nicht vorge-
nommen.

Die Einfuhrung deficha técnicaerhéht den Verbraucherschutz und erspart in viEkdien
den Sachverstandigen.

TIPP

Wenn eine Immobilie tUber keirfecha técnica de habitacaeerfiigt, sollte die Bausubstanz
im Zweifel von einen Sachverstandigen Uberpriftdear da Gewahrleistungsanspriiche
Nachhinein oft nur schwer durchsetzbar sind.

m

3. Die Uberprifung der Immobilien-Unterlagen

Neben der Bausubstanz sind die Immobilienunterlagefiberprifen. Es bestehen mehrere
Dokumente:

a. Grundbuchauszug

Aufgabe des heutigen portugiesischen Grundbu@leegssto predial)ist es, die juristische Si-
tuation der Grundsticke offen zu legen und damé @&icherheit im Rechtsverkehr
herzustellen. Naheres ist im CRP, @adigo do Registo Prediadier portugiesischen Grund-
buchordnung geregelt.

Das Grundbuch wird im Grundbucharfdonservatoria do registo predialyefihrt. Jeder
Kreis verfugt Gber ein oder mehrere Grundbuchamter.

Der Grundbucheintrag besteht aus der Beschreibaagzdundstiicks, den an ihm bestehen-
den Rechten und den Randvermerken. Das Grundbudbffentlich. Jedermann wird auf
Antrag ein Grundbuchauszug oder eine Ubersichtadehivierten Dokumente ausgehandigt
und mundlich oder schriftliche Auskunft daribeleétt

Der Antrag kann muindlich oder schriftlich per PBai gestellt werden. Zur Uberpriifung der
Daten reicht eine einfache Kopie des Grundbuchayeszudllig aus. Sie kostet 1€ pro Seite.

Auch ist es moglich, einen Grundbuchauszug per rriete anzufordern
(www.predialonline.pt). FUr das Internetformulambggt der Antragsteller allerdings detail-
lierte Informationen tber die Immobilie, Uber @dieoft verfigt. Zudem liegen die Kosten mit
etwa 35 € pro Auszug deutlich Uber den Kosten ifig einfache Kopie.

In Portugal gilt grundséatzlich das Konsensprinidas bedeutet, dass durch die blo3e Eini-
gung der Parteien ein dingliches Recht —wie etwgerlfum — begrindet, gedndert oder
Ubertragen wird.

Fur das Eigentum ergibt sich dies aus Art. 408613817 CC. Allein fir die Begriindung der
Hypothek ist neben der Einigung der Parteien aueh @rundbucheintrag erforderlich,
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Art. 687 CC. Er hat konstitutive Wirkung. Damit betsen fur die Hypothek als beschrankt
dingliches Recht strengere Formerfordernisse aldd# Vollrecht Eigentum.

Anders als in Deutschland, wirken die Rechtsakteeokinen Grundbucheintrag bereits zwi-
schen den Vertragsparteien oder deren Erben. DeamdBucheintrag ist lediglich
Voraussetzung fur ihre Wirkung gegenuber Dritt@r Eintrag in das Grundbuch hat damit
eine rein deklaratorische Wirkung.

Allerdings wird Portugakukiinftig dem Grundbucheintrag konstitutive Wirkung verl@ihe
Damit ist er Voraussetzung fur die Wirksamkeit dechtsaktes. Da sich Portugal bereits
Mitte des 19. Jahrhunderts gegen einen konstitutimed flr einen rein deklaratorischen
Grundbucheintrag entschieden hat, bildet das ge@ige Grundbuch sowohl im Hinblick
auf die Grundstticksbeschreibung als auch im Hikldief die Eigentums- und Belastungsla-
ge keineswegs die Realitat ab. Um das Grundbucéckoell wie mdglich zu berichtigen,
wird allen Burgern ermdglicht, die vor InkrafttrateesDecreto-Lei No. 116/200&lso vor
dem 21. Juli 2008 abgeschlossenen Rechtsakte his2zlbezember 2011 kostenlos in das
Grundbuch eintragen zu lassen.

Wegen der bisherigen rein deklaratorischen Wirkdeg Grundbucheintrages kann es vor-
kommen, dass ein Verkaufer, der zutreffend andtlgentiimer eines Grundstlcks zu sein,
als solcher nicht aus dem Grundbuch hervorgehtlidgsem Fall sollte der Kaufinteressent
besser nicht auf die Angaben vertrauen, sonderaufldrinwirken, dass der Verkaufer zu-

nachst das Grundbuch berichtigen lasst. Spatestengler notariellen Beurkundung des

Kaufvertrages ware er dazu ohnehin gesetzlich keinpét. Denn ohne dass das Grundsttick
endgultig im Grundbuch zugunsten des Veraul3erezs @dels Verpflichteten eingetragen ist,

darf grundsatzlich kein Vertrag Uber die Begrinduuter Ubertragung eines dinglichen

Rechts notariell beurkundet werden. (Eine Ausnabesteht bei einem Erbfall).

Neben der Eigentimerstellung des Verkaufers sisddamn Grundbuch auch die dinglichen
Belastungen des Grundsticks, wie etwa Hypotheken\dkkgerechte, zu entnehmen, die vor
dem Eigentumstibergang geldscht werden solltenVergflichtung zur Loschung ist spater

in den Kaufvorvertrag aufzunehmen.

b. Exkurs: Beispiele dinglicher Belastungen

Das portugiesische Recht kennt die verschiedemstiem dinglicher Rechte an einem Grund-
stick. FUr den Berechtigten stellen sie eine Eemaitg des Rechtskreises, fur den
Eigentimer des mit dem dinglichen Recht belastéiemdstiicks eine Einschrankung dar.

Der Kaufinteressent sollte die dinglichen Rechie,id der Praxis am haufigsten auftreten,
aus zwei Grunden kennen: Zum einen, damit er siddyePrifung der Immobilienunterlagen,

insbesondere des Grundbuchauszuges, in ihrer leankls Belastung des Grundstiicks nicht
Ubersieht, zum anderen, damit er sie bei BedaBatechtigter selber nutzen kann.
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aa. Hypothek

Die vertragliche oder freiwillige Hypothek ist ediingliches Recht, das sich der Hypothekar
zur Sicherung einer Darlehensforderung an einemmdatiick einrichten lasst. Es gibt ihm
das Recht, zur Befriedigung einer Darlehensfordgrdie Zwangsvollstreckung in das be-
lastete Grundstiick zu betreiben.

Die freiwillige Hypothek kommt durch Vertrag odeurdh einseitige Willenserklarung, wie
etwa durch Testament, zustande. Der Hypothekeiagentiiuss notariell beurkundet werden.

Mit einer Hypothek kdnnen landwirtschaftliche unddiische Grundstiicke, das Erbbaurecht
und bewegliche Sachen belastet werden, die zurdi@seeck den unbeweglichen gleich ge-

stellt sind (etwa Kraftfahrzeuge und Boote). Die pdthek kann eine gegenwartige,

zukunftige oder bedingte Forderung absichern.

Neben der vertraglichen Hypothek kennt das portigpbe Recht die gerichtliche und die ge-
setzliche Hypothek. Das Institut der Grundschutdhs fremd. Die gerichtliche Hypothek
wird durch Gerichtsurteil Uber die Leistung von éelder einer anderen vertretbaren Sache
begrindet. Die gesetzliche Hypothek resultiert dtatar aus dem Gesetz. Beispiele fir
Glaubiger einer gesetzlichen Hypothek sind dertSiad die lokalen Selbstverwaltungskor-
perschaften an den Gitern, die der Immobiliensteum¢erworfen sind, der Minderjahrige
oder der Entmiindigte an den Gutern eines Tutors iKdeators etc., um die Haftung der in
dieser Eigenschaft vorgenommenen Handlungen zagamen, und der Alimentenglaubiger.

Die Hypothek muss, um wirksam zu werden, in dasn@buch eingetragen werden. Die

freiwillige Hypothek wird bei Vorlage des notaridleurkundeten Vertrages oder des Testa-
ments, die gesetzliche und die Zwangshypothek welnks Vorlage des entsprechenden
Titels registriert.

bb. NieRbrauch

Niel3brauch ist das Recht, sdmtliche Nutzungen éipen bestimmten Zeitraum aus dem be-
lasteten Grundstick zu ziehen. Das Niel3brauchrenkdteht durch Vertrag, Testament,
Ersitzung oder Gesetz und erlischt mit dem TodBerechtigten.

Dem NielRbrauchrecht ahnelt das in Art. 1484 ff. @®egelte Wohnrechtireito de uso e
habitacdo) auf das die Normen Uber den Niel3brauch entspndeh&nwendung finden.

cc. Erbbaurecht

Das Erbbaurechtjireito de superficieist das Recht, ein ,Werk" auf einem fremden Grund-
stick zu errichten oder zu unterhalten oder domflanzungen vorzunehmen. Ein solches
~Werk" ist in der Regel ein Hausanwesen. Das Erldxzht entsteht durch Vertrag, Testament
oder Ersitzung.
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Das Erbbaurecht kann befristet oder unbefristetapeivwerden. Im Gegenzug leistet der
Erbbauberechtigte bei Vertragsschluss eine einen&@igldzahlung oder entrichtet jahrlich ei-
nen bestimmten Geldbetrag. Das Erbbaurecht karéuf@ert werden und ist vererbbar.

dd. Grunddienstbarkeit

Die Grunddienstbarkeffservidao predial)ist ein beschrankt dingliches Recht, das an einem
~dienenden® Grundstiick besteht. Der Eigentimer,desienden* Grundstiicks muss einzel-
ne Nutzungen seines Grundsticks durch den Eigentémes anderen Grundsticks, des
.herrschenden” Grundstiicks, dulden.

Beispiel fur eine Grunddienstbarkeit ist etwa dasgéfecht: Der Eigentimer des Grund-
stiucks A ist verpflichtet, das Betreten seines @stincks durch den Eigentimer des
Grundsticks B zu dulden, damit dieser etwa einéntliichen Weg oder einen offentlichen
Brunnen erreichen kann.

Die Grunddienstbarkeit ist an das ,herrschende“n@stiick gebunden. Sie entsteht meist
durch notariell beurkundeten Vertrag, Testament &asitzung.

Vor dem Abschluss des Kaufvorvertrages sollte daufliteressent darauf achten, dass et-
waige dingliche Rechte, die an dem Grundstiick hesteauch tatsachlich vor Abschluss des
Kaufvertrages geloscht werden kénnen. Zustimmurigetter oder die Loschungsbewilli-
gung einer Bank sind bereits in dieser Phase eoleoh

TIPP

Der Kaufinteressent sollte darauf achten, dassbestle dingliche Rechte auch tatsachjich
vor Abschluss des Kaufvertrages geldscht werdeméwrund Dritte ihre erforderliche Z{-
stimmung nicht verweigern.

c. Caderneta predial

Dem deutschen Recht fremd ist di@gderneta predialSie ist der Auszug aus dem Steuerre-
gister, dematriz predia) und enthéalt die Grol3e, die Art der Nutzung urelEinordnung des
Grundstlcks als stadtis¢hrbano)oder landwirtschaftliclfrastico) Diese Unterscheidung ist
wichtig fir die Hohe der zu zahlenden Grunderweehes, die fur ein landwirtschaftliches
Grundstick deutlich geringer ist als fur ein stahes, sowie fur die Moglichkeit der spateren
Bebauung oder Nutzung.

Der caderneta prediafjleichgestellt ist dieertiddo matricia) eine einfache Bescheinigung
Uber die Eintragungen im Steuerregister (Unterschauer der Giltugkeit). Beide Doku-
mente kdnnen bei dem zustandigen Finanz@eparticdo de Financad)eantragt werden
und kosten etwa 6,00 £.
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d. Bau-, Nutzungs- oder Wohngenehmigung

Um sicherzustellen, dass es sich um eine legal@aiely des Grundstiicks und eine legale
Nutzung des Gebaudes handelt, sollte sich der Kimuéssent vor den Vertragsverhandlun-
gen immer die Bau-, Nutzungs- oder Wohngenehmidliognca de construcéo/ licenca de
utilizacao/ licenca de habitacaeprlegen lassen.

Hat der Kaufinteressent vor, die Immobilie zukim&inderweitig zu nutzen, ist die Zulassig-
keit seines Vorhabens vor dem Eintritt in die Vagsverhandlungen von der zustandigen
Gemeinde priufen zu lassen. Formulare fir eine Baumage liegen meist in den Gemeinde-
verwaltungen aus.

Mdchte der Kaufinteressent vor dem Ergebnis deé&igkeitsprifung bereits den Kaufvor-
vertrag mit dem Verkaufer schliel3en, sollte er\fiekung des Vertrages von der Bedingung
abhangig machen, dass sein Bau- oder Nutzungsamggsarhaben zuléssig ist.

TIPP

Falls der Kaufer beabsichtigt, die Immobilie zuaretern, sollte er die Giltigkeit des Kalif-
vorvertrages von der Erteilung der Baugenehmiguoigiagig machen.

e. Certificado energético

Seit dem 1. Januar 2009 muss beim Verkauf einerniahobilie diecertificado energético
der Energie- oder Klimapass vorliegen. Bei der Begung hilft eine Architekt odeécnica
Die Kosten variieren zwischen 300 und 900 €, jehrfRRegion.

4. Vorkaufsrechte
Der Kaufer sollte sicherstellen, dass an der Imiiesbkeine Vorkaufsrechte bestehen.

Das portugiesische Zivilrecht kennt vertraglichel gesetzliche Vorkaufsrechte. Vertragliche

Vorkaufsrechte bedurfen der Schriftform. Beide \&rtsrechte haben zur Folge, dass der Ei-
gentimer in seiner Verfugungsbefugnis beschrankBevor der Eigentimer das Grundsttick
an einen Dritten Ubertragen kann, muss er es derkadfsberechtigten unter Nennung der
Vertragsmodalitaten zum Kauf anbieten. Der Vorkiaefschtigte kann innerhalb einer Frist

von acht Tagen das Angebot annehmen. Unterlass¢reBigentimer, den Vorkaufsberech-

tigten zu unterrichten, steht diesem am Tag dearradien Beurkundung des Kaufvertrages
das Recht zu, die Immobilien zu denselben Kond#iowie der Dritte zu erwerben. Erlangt

der Vorkaufsberechtigte erst nach der notariellenrBundung Kenntnis von der Eigentums-
Ubertragung, kann er sein Vorkaufsrecht gerichtjeltend machen. Handelt es sich um ein
gesetzliches Vorkaufsrecht, erhalt er — soweitesr Haufpreis als Sicherheit hinterlegt — ei-

nen Anspruch auf Ubereignung; ist das Vorkaufsresdftuldrechtlicher Natur, erlangt er

einen Schadensersatzanspruch. Das gesetzliche Wemdeht geht dem vertraglichen Vor-

kaufsrecht vor.
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Gesetzliche Vorkaufsrechte stehen etwa dem Mit¢éigear, dem Mieter, dem Erben oder
dem Erbbauberechtigten zu. Sie sind nicht im Gruntdkeingetragen.

5. Besonderheiten bei einem Erstverkauf

Bei einem Erstverkauf des Grundstiicks sollte sieh Kaufinteressent dieertiddo de
infraestruturadurch den Verkaufer vorlegen lassen. Sie ist eiest®igung der Gemeinde,
dass der Bauunternehmer alle notwendigen infrasirelken Anforderungen bereits erfillt
oder fur ihren Bau eine Sicherheit geleistet h&in@®die Vorlage decertiddo de infraestru-
tura wird der notarielle Kaufvertrag nicht beurkundgtn Verzégerungen zu einem spateren
Zeitpunkt zu vermeiden, ist diese Bestatigung bejetzt zu Gberprifen. Aus ihr ist auch er-
sichtlich, ob die Gemeinschaftsflachen errichtetdea sind.

6. Besonderheiten bei Wohnungseigentum

a. Gesetzliche Grundlage

Das Wohnungseigentum ist im portugiesischen Blamh Gesetzbuch, in den
Art. 1414 ff. CC geregelt. Danach besteht ein Gdb&aus mehreren selbstandigen Einheiten,
genannt Fraktione(fraccdes) die verschiedenen Eigentiimern gehdren kénnen.

Das Eigentum an den Einheiten wird Horizontaleigen{propriedade horizontalgenannt.
Selbstéandig sind die Einheiten dann, wenn sie vameler getrennt sind und einen eigenen
Eingang tUber den Gemeinschaftsbereich oder Uberodientlich Stral3e besitzen.

Die Bestellung von Wohnungseigentum kann durch geréragliche Einigung in Form der
notariellen Beurkundung, Ersitzung oder eine gélidie Entscheidung im Teilungs- oder
Inventarisierungsgeschéatft erfolgen. Die Teilungaade (titulo constitutivo da propriedade
horizontal)enthalt zwingend die Bezeichnung und die Gro3eetezelnen Fraktionen in Pro-
zent oder Promille. Daneben sollen die Gemeinssbafeiche und die Rechte und Pflichten
der Eigentimer beschrieben werden. Jeder Wohnigegdéimer ist Alleineigentiimer seiner
Fraktion und Miteigentiimer der Gemeinschaftsbeeei@eide Rechtspositionen sind mitein-
ander verbunden und kdnnen nicht getrennt vonegraitaertragen werden.

Zum Gemeinschaftsbereich gehoren:
der Grund und Boden, Saulen, Trager und tragendel&/a
das Dach, Dachterrassen, der Eingangsbereichuftuireppen,
Génge, die zwei oder mehr Wohnungseigentimernalshgang dienen,
die Versorgungseinrichtungen (Wasser, Elektrizigig Klimaanlage, die Heizung.

Daneben besteht eine gesetzliche Vermutung dahengelidass auch Hof, Garten, Aufzlge,
die Hausmeisterwohnung, Parkplatze und Garagen Bsomaftseigentum sind. Diese Ver-
mutung ist widerlegbar.
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Die Kosten fur die Erhaltung und die Nutzung dedb#&les sind von den Wohnungseigen-
tumern gemeinschaftlich zu tragen. Die Rechte ufidh®en der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft sind in den Art. 1430ff. CC geregelt.

TIPP

Uberpriifen Sie, ob eine Wohnungseigentiimergemeaftsalich tatsachlich gegriindet wor-
den ist!

b. Prufung des Grundbuchauszuges

Bei dem Kauf einer Eigentumswohnung ist das wigtédokument der Grundbuchauszug.
Aus ihm geht hervor, wie viele Wohnungen sich imeen Geb&ude befinden, welche Raum-
lichkeiten zu einer Wohnung gehdren (Kellerraumra@a) und welche Flachen oder Raume
von allen Parteien gemeinschaftlich genutzt werden.

Alle selbstandigen Gebaudeteile werden im Grundlgestau beschrieben. Die Angaben im
Grundbuch beginnen mit der Beschreibung und deistigchen Einzelheiten des Haupt-

grundstiicks, genannt: Muttergrundstiick. Besteldtwa aus vier Eigentumswohnungen und
zwei Kellerraumen, folgen seiner Beschreibung seatitere Beschreibungen. Versehen sind
sie mit den Buchstaben A bis F, da jede Fraktiorereieigenen Buchstaben erhdlt. Dieser
Buchstabe wird an die Nummer des Muttergrundstackgehangt.

Beispiel:
Ist das Muttergrundstiick unter der Nummer 200978eatragen, erhalt der Eintrag des selb-
standigen Gebaudeteils A die Nummer 200973-A.

Im Gegensatz zu einem freistehenden Haus oder edsrgrundstiick steht der Eigentimer
einer Eigentumswohnung in einem direkten Kontakseuen Nachbarn. Eventuell bildet er
mit ihnen auch eine Wohnungseigentiimergemeinsc¥iaftdem Kauf einer Eigentumswoh-

nung sollte der Kaufinteressent daher folgendedtradaren:

Wie stark ist die Larmbelastigung durch die andétarteien?
Funktioniert die Hausgemeinschaft?

Welche Kosten sind gemeinschatftlich zu tragen?

Wie ist die Zahlungsmoral der anderen Parteien?

Welche Zahlungsrickstande bestehen?

Gerade wenn der Kaufinteressent nur wenige Tage \0iehen im Jahr in seinem neuen
Domizil verbringen will, sollte er sich erkundigeoh es eine Hausverwaltung gibt, die sich
unter Umstanden um seine Wohnung kiimmern kann.
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7. Besonderheiten bei einem Baugrundstick

Ein Baugrundsttick heif3t in Portugairreno para construcdoln welcher Weise es bebaut
werden kann, hangt zunachst davon ab, ob das Gilokdsin stadtische@rédio urbano)
oder ein landlichefprédio rustico)ist. Diese Einordnung ist — wie bereits oben basbken —
aus dem Steuerregister und aus dem Grundbuch mehenén. Landliche Grundsticke sind
deutlich guinstiger als stadtische, unterliegen abeh sehr engen Bauvorschriften.

Vor dem Kauf eines Baugrundstiicks sollte gepruftder, ob die geplante Bebauung auch
tatséachlich durchfiihrbar ist. Sollte der Kaufinss@nt vor dem positiven Bescheid Uber die
Zulassigkeit eines Bauvorhabens mit dem Verkaufeere Kaufvorvertrag abschliel3en wol-

len, ist seine Wirksamkeit unbedingt von der Euteg der Bauerlaubnis abhéngig zu machen.

Weitergehende Informationen zum Thema Bauen firsitenin Teil —4 der Informationen.

CHECKLISTE

Vor dem Beginn etwaiger Vertragsverhandlungen ssogieit vorhanden, folgende Unterla-
gen zu prufen:

- ein aktueller Grundbuchauszug,

- die aktuellecaderneta predial

- die Bau-, Nutzungs- oder Wohngenehmigung,
- dieficha técnica

- diecertidao de iinfraestrutura

- dercertificado energético

lll. Abschluss des Kaufvorvertrages

Anders als in Deutschland schlieRen die Vertragsigar in Portugal zur Ubertragung einer
Immobilie regelmalig zwei Vertrage: den Kaufvert(egntrato de compra e vendajd den
Kaufvorvertrag(contrato de promessa de compra e venda).

Der Kaufvorvertrag ist inCédigo Civilin den Art. 410 ff. geregelt. In ihm verpflichtaich
Kaufer und Verkaufer, innerhalb einer bestimmteistFthre Willenserklarungen fur den
.endgultigen” Kaufvertrag abzugeben.

1. Bedeutung

Fur den Abschluss des Kaufvorvertrages gibt eschieddene Grunde: Der Verkaufer hat
noch nicht alle Voraussetzungen geschaffen, damitndtarielle Beurkundung veranlasst
werden kann, weil etwa Dokumente fehlen; es bestetoeh Hypotheken an dem Grund-
stuck, die geloscht werden missen; der K&aufer defirsich noch in der Phase der
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Kapitalbeschaffung, so dass er noch nicht in degreliat, den Kaufpreis vollstandig zu zah-
len. Selbst wenn Verkéufer und Kaufer den Eigentibesgang sofort veranlassen konnten,
wird meist ein Kaufvorvertrag abgeschlossen. Alkl&ung fir dieses Phanomen die Uber-
lastung der Notariate anzufuhren, wie es im Integedegentlich geschieht, greift zu kurz.
Denn dann wirde der Vorvertrag allein der Uberbuiagkder Wartezeit bis zur notariellen
Beurkundung dienen. Der Abschluss eines Kaufvorageis diirfte vielmehr deshalb zur Ge-
wohnheit geworden sein, weil der Notar in Portugial 2004 anders als in Deutschland ein
rein Offentliches Amt bekleidete. Seine Aufgabe way den aul3ergerichtlichen Rechtsakten
ihre gesetzlich angeordnete Form zu verleihen. iEs @ie Parteien zwar auch auf die grund-
satzliche Bedeutung des notariellen Kaufvertragesuhd half ihnen, ihre Willenserklarung
zu formulieren. Die Herstellung der Vertragspargéhorte nicht zu seinen Aufgaben. Die ei-
gentliche Vertragsgestaltung musste daher vor Absshides Kaufvertrages erfolgen, namlich
in Form des Kaufvorvertrages.

Seit Anfang 2004 ist das Notariat privatisiert. B806 gilt die Ubergangsregelung, dass
staatliches und privates Notariat nebeneinandaebes kénnen. Die Privatisierung hat die
bestehende Praxis jedoch nicht beeinflusst.

Der Vorvertrag enthalt die Einzelheiten des Kaul®&nn kein Formularvertrag verwendet
wird, Ubernimmt die Vertragsgestaltung meist dectReanwalt, der den Kauf betreut. Da der
Inhalt des Kaufvorvertrages den Immobilienkauf meddligh bestimmt, sollte seine Gestal-
tung besonders durchdacht, wenn er von einem \¢speatner vorgelegt wird, sein Inhalt
besonders Uberprift werden.

2. Form und Inhalt

a. Form

Der Kaufvorvertrag umfasst in der Regel zwei bisi @eiten mit etwa zehn Klauseln. Er be-
darf, um wirksam zu sein, grundsatzlich keiner begoen Form.

Lediglich die Unterschriften unter einem Kaufvorvag tiber die Ubertragung eines dingli-
chen Rechts an einem bestehenden, im Bau befiedlicdder geplanten Gebaude oder
Gebéaudeteil mussen notariell beglaubigt werden.eAudnuss der Notar das Vorliegen der
Bau- bzw. Nutzungsgenehmigung bestatigen.

Welche Folgen die Nichteinhaltung der Form hat,uisistritten. Die herrschende Meinung
gibt nur dem Kaufer das Recht, sich von dem Veraddsen — in Form der Anfechtung.
Grundsatzlich verzichten Kaufer und Verkaufer aigf mbtarielle Beglaubigung ihrer Unter-
schriften.

Die generelle Formlosigkeit des Kaufvorvertrageédesonders fir deutsche Kaufinteressen-
ten problematisch, da sie nicht selten in ihrer siglung die Wirksamkeit eines
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Grundsttcksvertrages an eine notariellen Beurkugdumiipfen und damit ihre Handlungs-
pflichten, die aus dem portugiesischen Kaufvoregrgrwachsen, unterschatzen.

b. Inhalt

Der Inhalt des Kaufvorvertrages hangt in erstelid_wvon den Eigenschaften der Immobilie
ab, ob es sich etwa um ein bebautes oder unbeb@uesistiick handelt oder um Etagenei-
gentum. Daneben spielen wie bei jedem anderen agedie individuellen Begleitumstande
und die Eigenschaften der Vertragspartner eineckaidende Rolle. Jeder Kaufvorvertrag ist
dem Einzelfall anzupassen. Dennoch gibt es eimigadar wiederkehrende Klauseln, die im
folgenden beispielhaft vorgestellt werden, selbstémdlich ohne Anspruch auf Vollstandig-
keit.

aa. Beschreibung der Parteien

Der Vertrag beginnt mit der Beschreibung der Vedparteien als Vorspann. Dazu gehdren
der Name, der Familienstand und der Beruf der RRartéhre Adresse, die Daten ihres Perso-
nalausweises und ihre Steuernummer. Daneben wedHbnktion als Verkaufer oder Kaufer
angegeben. Im nachfolgenden Vertragstext werdenEsser Unerzeichner* und ,Zweiter
Unterzeichner” oder direkt ,Verkaufer” und ,Kéaufegénannt.

Fur Nicht-Portugiesen als Vertragsparteien istaet#scheidende Dokument der Personalaus-
weis oder der Reisepass. Die Steuernummer, dieféuche Zahlung der Grunderwerbsteuer
bendtigt wird, ist problemlos beim Finanzamt ediciit

bb. Beschreibung der Immobilie

Eine der ersten Vertragsklauseln ist die Beschrgjlmer Immobilie, die Angabe ihrer Adres-
se, ihrer Grenzen nach Norden, Suden, Osten undeWedie Angabe der Eigentums- und
Besitzverhaltnisse und der Nummern, unter welcheimns Grundbuch und im Steuerregister
eingetragen ist. Bei Etageneigentum ist die gerzemeichnung der ,Fraktion* anzugeben,
damit deutlich wird, um welchen selbstandigen des Gebaudes es sich handelt.

Die Angabe dieser Informationen setzt die Uberprgfdes Grundbuchauszuges voraus. Der
Kaufer sollte zu seiner Sicherheit den Kaufvonagterst unterzeichnen, wenn der Verkaufer
als Eigentimer im Grundbuch eingetragen ist. Zwares wegen des rein deklaratorischen
Charakters des Grundbucheintrags mdglich, dasVeiéufer zwar im Grundbuch nicht er-
scheint, aber dennoch Eigentimer der Immobilieured dies auch gegenuber dem Kéaufer
etwa durch die Vorlage eines Testaments bewiese®hbadiese Beweisfihrung im Ernstfall
jedoch auch vor Gericht Bestand hétte, bleibt fchglWeist der Grundbuchauszug den Ver-
kaufer nicht als Eigentimer aus, beteuert er abees£igentiimerstellung, sollte der Kaufer
ihn bitten, das Grundbuch vor Abschluss des Kawmdrages korrigieren zu lassen.
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Die Prufung des Grundbuchauszuges sollte ebensbangdass das Grundstiick nicht mit ei-
ner Hypothek oder einem anderen beschrankt dirglidRecht (etwa einem gesetzlichen
Vorkaufsrecht) belastet ist. Ansonsten ist in deaauikorvertrag eine Klausel aufzunehmen,
durch die sich der Verkaufer verpflichtet, das @Glstiick lastenfrei zu Ubereignen. Sicher-
heitshalber sollte diese Klausel in jedem Fallen &ertrag eingefligt werden.

Bei Etageneigentum ist es wichtig, dass der Gruddduszug die Wohnung als eigenstandige
.Fraktion” ausweist. Nur so kann der Kéaufer sicgehen, dass es sich bei der Wohnung um
einen abgeschlossenen und selbstandigen Teil desuGes handelt.

cc. Vertragspflichten

In einer weiteren Klausel werden die Vertragsptiecthgenannt: Verkéaufer und Kaufer ver-
pflichten sich ausdriicklich, das genannte Grundsticverkaufen bzw. zu kaufen. Soll der
Kaufer aus bestimmten Grinden bis zum Abschlusshd&siellen Kaufvertrages noch ano-
nym bleiben wollen, etwa weil zu beflrchten istsslallein seine Namensnennung den
Kaufpreis in die Hohe treibt, kann die Klausel exgawerden. Dann verpflichtet sich der
Verkaufer, das Grundstick an den Kaufer oder ,@oeh zu bestimmende Person“ zu ver-
kaufen. Der Kéaufer muss sich spatestens bei darietdén Beurkundung offenbaren.

ee. Zahlungsmodalitaten

Der Vorvertrag regelt auch die Zahlungsmodalitéaf@er Kaufpreis wird genannt, eine An-
zahlung vereinbart und die Zahlung des Restbetggregelt.

Die Anzahlung liegt bei etwa 10 % des vereinbaKenfpreises. Wird der Besitz tibergeben,
erhoht sich die Anzahlung auf 30 bis 50%.

Der Restkaufpreis ist grundsatzlich bei der noli@neBeurkundung des Kaufvertrages zu
entrichten.

Auch ohne ausdrtckliche Vereinbarung einer Anzallgitt die Vermutung, dass jede auf-

grund des Vorvertrages geleistete Zahlung eine BWorg im Sinne des Gesetzes darstellt.
Diese Vermutung bekommt dann eine Bedeutung, wamn der Vertragsparteien ihre Ver-

pflichtung aus dem Kaufvorvertrag nicht erfullt.

ff. Bedingungen, Fristen

Will der Kaufer nach Ubereignung eine Nutzungsauadgroder bauliche Veranderungen
vornehmen, kann und sollte er die Wirksamkeit dasfiorvertrages von der Erteilung der
Baugenehmigung durch die Gemeinde als Bedingungrejip machen.

Unerlasslich ist die Bestimmung einer Frist, ineter der notarielle Kaufvertrag geschlossen
wird, und eine Klausel, welche Partei den Termindén Abschluss des Vertrages bestimmt
und bekannt gibt.
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Zusatzlich sollten die Parteien regeln, welche d?alte Kosten fir die notarielle Beurkun-
dung Ubernimmt. Ohne eine Vereinbarung tragt sikdefer.

gg. Vollstreckungsklausel

Es besteht des weiteren die Mdglichkeit, eine Watkungsklausel in den Kaufvorvertrag
aufzunehmen. Im Fall der Nichterfillung des Verésgvird er gerichtlich vollstreckt. Das
Urteil ersetzt die fehlende Willenserklarung.

Diese Rechtsfolge gilt auch ohne eine ausdrickligkesinbarung, solange die Parteien
nichts Gegenteiliges vereinbart haben. Eine solpbgenteilige Vereinbarung wird ange-
nommen, wenn die Parteien eine Anzahlung oder &ledragsstrafe in den Vertrag
aufgenommen haben.

hh. Gerichtsstandvereinbarung

Es ist moglich, in dem Kaufvorvertrag eine Geristdadvereinbarung zu treffen und damit
die Zustandigkeit eines deutschen Gerichts zu Inelgril

ii. Schriftformerfordernis

Wie bei jedem anderen Vertrag bietet es sich anSehriftformerfordernis fir jede Anderung
in den Vertrag aufzunehmen.

WARNUNG

Trotz der grundsatzlichen Formlosigkeit entfaltetr &Kaufvorvertrag volle Wirkung. Seine
Nichterfillung kann zu empfindlichen Schadensetsemtizingen fihren.

3. Dingliche Wirkung

Durch eine notariellen Beurkundung des Vertragessainen Eintrag in das Grundbuch kann
dem Kaufvorvertrag dingliche Wirkung verliehen wemnd Diese Rechtsfolge muss im Ver-
trag ausdrtcklich genannt sein.

Dingliche Wirkung bedeutet, dass der Vorvertraguiid gegen jedermann und nicht nur zwi-
schen den Vertragsparteien wirkt. Sie dhnelt deméokung im deutschen Recht und schuitzt
den Vorvertragskaufer. Weder kann der noch eingetra Eigentimer tber die Immobilie
wirksam verfligen, noch kann ein Dritter das Gruixclsin gutem Glauben erwerben.

In der Praxis wird wegen der Kosten fur die noteriBeurkundung und den Grundbuchein-
trag und wegen des umstandlichen Verfahrens vasedidoglichkeit jedoch so gut wie kein
Gebrauch gemacht. Den Vertragsparteien gentgt bdscherung oftmals der Schadenser-
satzanspruch, den sie im Falle der Nichterfllluegem die sdumige Vertragspartei haben.

22



4. Leistungsstérungen

Sollte sich eine Partei weigern, innerhalb der wmixaten Frist den notariellen Kaufvertrag
abzuschliel3en, also ihrer Verpflichtung aus demfiauertrag nicht nachkommen wollen,
kann die andere Partei den Vorvertrag in einemrmism@n Verfahren vollstrecken lassen.

Alternativ stehen ihr Schadensersatzanspriche wilgehterfillung zu. Erflllt der Kaufer
seine Pflicht nicht, darf der Verkaufer die Anzatgubehalten. Weigert sich der Verkaufer,
den Kaufvertrag abzuschliel3en, ist er verpflickhatden Kéufer das Doppelte der geleisteten
Anzahlung zahlen.

Der Schadensersatzanspruch des Vorvertragskaufets wenn ihm die Immobilie bereits
Ubergeben worden ist, durch ein dingliches Zuribkhangsrecht gesichert. Der Vorver-
tragskaufer kann die Rickgabe des Grundstlicks gmlaarweigern, bis der Verkaufer ihm
das Doppelte der Anzahlung ausgezahlt hat. Danel®iit der Vorvertragskaufer als Ver-
wirklichung der Garantiefunktion die Rechte einggpbthekenglaubigers. Kommt es zu einer
Verwertung des Grundstticks wird er im Rang den khglkenglaubigern vorgezogen.

Bei dem Abschluss des Kaufvorvertrages findet dieigentliche Vertragsgestaltung statt.
In dem Kaufvertrag werden die Klauseln lediglich wederholt. Die Parteien sollen und
mussen in dieser Phase daher ihre Wiunsche rechtsbandlich formulieren.

Ob sie jeweils einen eigenen Rechtsanwalt einsamadter ihre Interessen vertritt, oder ob sie
sich gemeinsam an einen Notar wenden, der als @ngider Sachwalter beider Parteien fun-
giert, liegt in ihrem Ermessen. In jedem Fall solder Rechtsbeistand Uber fundierte
Kenntnisse im portugiesischen Grundstiicksrechtiger.

TIPP

Beauftragen Sie unbedingt einen deutschsprachigehtBbeistand mit der Aushandlung des
Kaufvorvertrages, damit es in dieser Phase nictMiggverstandnissen kommt.

IVV. Er6ffnung eines Bankkontos

Es ist ratsam, bei einer portugiesischen Bank eamt& zu erdffnen, um portugiesische
Schecks zu erlangen. Oftmals ist es nicht moglitiortugal die anfallenden Kosten durch
ein EU-Uberweisung auszugleichen. Selbst Schedlex eieutschen Bank werden nicht im-
mer akzeptiert. Um Schwierigkeiten frihzeitig aesndWege zu gehen und Kosten zu sparen,
sollte bereits jetzt, in Ruhe, ein Bankkonto erétfwerden.

V. Beantragung einer Steuernummer

Um in Portugal eine Steuernummer zu bekommen,tdidié Er6ffnung des Bankkontos und
fur den spateren Eigentumserwerb notwendig istptigen nicht residente Personen, also
Personen , die in Portugal nicht ihren Erstwohnsiien, noch immer einen Steuerreprasen-
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tanten (epresentante fiscgl der im Zweifel fiir ihre Steuerschulden hafteied® Regelung
steht auf dem europdaischen Prifstand, ist aber imo€haft.

Ein Fiskalvertreter kann mit der Beantragung deu8tnummer und der anschlie3enden Be-
reitstellung seiner Dienste, namlich den jahrlich&undsteuerbescheid nach Deutschland
weiterzuleiten, fur etwa 250 € pro Jahr beauftragtden. Die Beantragung der Steuernum-
mer durch einen Fiskalvertreter kostet etwa 20Di€.Kosten fur die Steuernummer an sich
liegen bei ca. 6 €.

VI. Abschluss des Kaufvertrages

Innerhalb der im Kaufvorvertrag genannten Fristlis@en die Parteien des ,endgultigen”
Kaufvertrag. Mit dem Abschluss des Kaufvertragestglas Eigentum an dem Grundstuick
auf den Kaufer tber.

1. Abschaffung der obligatorischen notariellen Bendung

Das Eigentum an unbeweglichen Sachen, das biskscldiel3lich durch einen notariell be-
urkundeten Kaufvertrag tbertragen werden konntankseit 2008 auch auf andere Weise
Ubertragen werden. Die obligatorische notariellerBendung des Grundstiickskaufvertrages
ist aufgehoben.

Nunmehr reicht eimlocumento particular autenticadas, um ein dingliches oder beschrankt
dingliches Recht zu begriinden, zu andern, zu #@gatr etcAutenticadast das privatschrift-
liche Dokument, wenn es von den Parteien vor emetandigen Stellebalcdo Unico,
inhaltlich bestatigt wird. Debalcdo Unicobescheinigt, dass die Parteien den Inhalt des Do-
kuments kennen und verstehen und er Ausdruck Niksns ist.

Der balc&o unicowird finf verschiedenen Dienstleistern zugeorddas Grundbuchamt er-
halt einen balcdo uUnicoin Form des Angebotes derasa pronta die Ubrigen vier
Anlaufstellen sind Rechtsanwalsglicitadores Industrie- und Handelskammern und Notare.
Bei den letzten vier wird kein tatsachlicher ,Treseingerichtet, sondern es wird lediglich
das Prinzip der einheitlichen Betreuung eingefuhrt.

Die einheitliche Betreuung soll den Biirgern den gsan den verschiedenen Behdrden wie
dem Finanzamt, der Stadtverwaltung, dem Grundbutligue dem Notar ersparen und die
Kosten flr die Durchfiihrung des jeweiligen Rechtisskserringern. Diese Prinzip wurde be-
reits erfolgreich in anderen Bereichen der offeh#n Verwaltung umgesetzt, wie etwa im
HandelsregisteranfConservatoria do Registo Comerciaki der Grindung von Gesellschaf-
ten und im Zivilregisteram(Conservatoria do Registo Civiktwa bei der Scheidung.

An denbalcdes Unicosvird neben dem Grundeigentum auch die Begriindéinderung, U-
bertragung und Aufhebung von beschrankt dinglicRechten, wie etwa der vertraglichen
Hypothek, des Horizontaleigentums und des timensgsubetreut. Zudem konnen dort Kauf-
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vorvertrdge mit dinglicher Wirkung und Darlehen tibenem Betrag von 25.000 € geschlos-
sen werden. Nach denutenticacdo veranlasst die Stelle, welche die Bestatigung
ausgesprochen hat, innerhalb einer Frist von 3@ dgn Grundbucheintrag.

2. Bewertung dieser Mal3nahme

Kaufer und Verkaufer einer in Portugal belegenemdrilie kbnnen diese nunmehr durch ei-
nen bestatigten privatschriftichen Vertrag Ubewa und auf die bisher erforderliche
notarielle Beurkundung des Kaufvertragescritura) verzichten. Diese Mdglichkeit ist ge-
eignet, um schnell und unbirokratisch Grundeigerguriibertragen.

Da die Parteien mit der notariellen Beurkundunghaaaf die Aufklarung durch den Notar
verzichten und sich zudem bei der Ausarbeitungpiestschriftlichen Vertrages allein auf
ihre eigenen Rechtskenntnisse verlassen, eignetdsis vereinfachte Verfahren nur fur die
Parteien, die Uber gesicherte Kenntnisse im pasigghen Immobilienrecht verfigen. Fur al-
le anderen erscheint der Verzicht auf einen bet@er® Rechtsbeistand und die
parteiunabhangige Aufklarung durch einen Notaramgk

Das vereinfachte Verfahren dautenticacaoerscheint auch dann nicht geeignet, wenn im
Vorfeld des Eigentumsiubergangs noch Einzelheitenkdrifes zu regeln sind, die nicht den
eigentlichen Eigentumsubergang betreffen. In dids#ten ist es nach wie vor ratsam, dem
.endgultigen” Kaufvertrag einen Kaufvorvertrag voszhalten. Wegen seiner Bedeutung
sollte auch er von einem Rechtskundigen ausgeathetrden.

Bei Abschluss der Kaufvertrages missen folgendeudekte vorliegen:
die caderneta prediabder diecertiddo matricial
der Grundbuchauszug,
die Bau- oder Nutzungsgenehmigung,
beim Erstverkauf dieertiddo de infraestrutura
dieficha técnica de habitagéo
dercertificado energétcio
Der Kaufvertrag kann wegen Irrtums oder arglistig@uschung angefochten werden.

Im Falle der Anfechtung wegen Irrtums ist der Semsgrsatz auf den Vertrauensschaden be-
grenzt. Ficht eine Partei den Vertrag wegen argést Tauschung an, erhdlt sie den
Erfullungsschaden als Schadensersatz.

Sollte die neu errichtete Immobilie an einem Margéalen, bestimmen sich die Rechte des
Kaufers nach den Art. 913ff. CC. Der Verkaufer daftir Rechts- und Sachmangel. Je nach
Charakter des Mangels schuldet der Verkaufer Bgaer oder Nacherfillung.
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Voraussetzung fur die Haftung des Verkaufers istrdchtzeitige Mangelanzeige: Der Man-
gel muss innerhalb eines Jahres ab Kenntnis unerhiatb von funf Jahren ab Ubergabe
angezeigt werden. Werden diese Fristen Ubersahrgtdeidet eine Haftung aus.

Ebenso haftet der Verkaufer nicht fur Fehler, disanuldlos nicht kannte. Die Beweislast flr
seine Schuldlosigkeit in einem Prozess tragt drssel

Sollte der Kaufer nicht selbst an der notarielluundung des Kaufvertrages teilnehmen
wollen oder kénnen, kann er einen Vertreter eindehader fir ihn den Termin wahrnimmt
und die erforderlichen Willenserklarungen abgibt.

VII. Die Veranlassung des Grundbucheintrages

1. Allgemeines

Die funf Dienstleister, die zuautenticagdoerméachtigt sind, sind fur die Veranlassung des
Grundbucheintrages verantwortlich, den sie innérlvain 30 Tagen vornehmen lassen mus-
sen.

Ist der Kaufvertrag in Form der notariellen Beurlung geschlossen worden, muss der
Grundbucheintrag vom Kaufer veranlasst werden.

2. Exkurs: Gutglaubiger Erwerb

Ein gutglaubiger Erwerb ist nach Art. 17 Nr. 2 CRRJ nach Art. 291 CC mdéglich. Beide
Normen traten am 1. Juni 1967 in Kraft. Gem. Ait.Nr. 2 CRP beeintrachtigt die Nichtig-
keit desRegistereintragzugunsten des Veraul3erers den Erwerb des dinglRRbehts nicht,
wenn der Erwerber guten Glaubens war, es sich nenaiechtsgeschaftlichen Erwerb han-
delte und der Eintrag des erworbenen Rechts vorEietnag der Nichtigkeitsklage erfolgte.
Wann der Registereintrag nichtig ist, ergibt siok art. 16 CRP. Art. 291 CC bestimmt unter
denselben Voraussetzungen wie Art. 17 Nr. 2 CRBs dan erworbenen Rechten die Nich-
tigkeitserklarung vorRechtsaktendie dem Erwerb von Rechten an unbeweglichen $ache
zugrunde liegen, nicht schadet.

Das Verhaltnis beider Normen zueinander ist unidar.17 Nr. 2 CRP spricht nur von der
Nichtigkeit des Registereintrags selbst und niamt gter Nichtigkeit des dem Rechtserwerb
zugrunde liegenden Rechtsaktes. Dieser wird hingagart. 291 CC erwahnt. Art. 291 CC
enthalt in Nr. 2 eine Frist von drei Jahren, in dierRechtsposition des Erwerbers durch den
nachtraglichen Eintrag eines nichtigen Rechtsakestort werden kann. Damit wird nach
dem reinen Wortlaut der Normen der gutglaubige Hoeebei einer Registerunrichtigkeit
besser gestellt als der gutglaubige Erwerber Ineineinichtigen Rechtsakt.

Die in Portugal vorherrschende Meinung spricht $ictein Nebeneinander beider Normen
aus. Ist bei einem Eigentumserwerb der VerauR3er&rnundbuch eingetragen, richtet sich
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der gutglaubige Erwerb eines Dritten nach Art. Y72NCRP, auch wenn der Grundbuchein-
trag aus anderen als den in Art. 16 CRP angegelferiarden nichtig ist. Art. 16 CRP ist
insoweit unvollstandig. Besteht kein Grundbucheigtrerfolgt der gutglaubige Erwerb nach
Art. 291 Nr. 1 CC, der gem. Art. 291 Nr. 2 CC erath Ablauf der Dreijahresfrist gesichert
ist. Der Erwerber ist, gerade well er nicht auegimestehenden Grundbucheintrag vertraut
hat und damit nicht Dritter im Sinne des Grundbwidlsg nicht in dem MalRe schutzwirdig
wie der Erwerber, dessen gutglaubiger Erwerb darthl7 Nr. 2 CRP geschiitzt wird.

Einigkeit besteht Uber die Grenzen des gutglaubkgyererbs. Er ist nicht mdglich, wenn sich
die Gutglaubigkeit des Erwerbers auf einen Eininaginem Register bezieht, das fur Eintra-
ge das Grundstick betreffend 6rtlich gar nichtémdig ist. Enthalt das Register sich
widersprechende Eintrage, sind etwa zwei Eigentigieechzeitig eingetragen, ist der gut-
glaubige Erwerb ebenso ausgeschlossen. Denn lsahém Vertrauen auf einen falschen
Registereintrag ein Recht erlangen, wenn er nitzwurdiger ist, als derjenige, der auf ei-
nen richtigen Eintrag vertraut.

Um den Grundbucheintrag muss sich der Kaufer séilnstmern. Er kann ihn per Post aus
Deutschland oder vor Ort beantragen. Der Antragsmausngend enthalten: die Identifikation
der Antragsteller (Name, Familienstand, Wohnortpixher, Datum und Ausstellungsort des
Personalausweises) und die Beschreibung der Immobildresse, Grundbuchnummer,
Nummer im Steuerregister). Als Dokument ist deglerneta prediabeizufligen und die Be-

scheinigung, dass ein notarieller Kaufvertrag egti Der Antrag muss von dem
Antragsteller unterschrieben werden. Die Kostendigr Grundbuchumschreibung liegen bei
etwa 200 €.

VIIl. Kosten

Neben dem Kaufpreis zahlt der Kaufer im Regelfadl Iosten fir den Abschluss des Kauf-
vertrages, seine Rechtsanwaltskosten, die Sterapelst{0,8% des Kaufpreises) und die
Grunderwerbsteuer IMT (siehe Tabelle).

Die Kosten fiir den Makler tragt der normalerweise \derkaufer.

IX. Checkliste und zehn goldene Regeln flr den Kauginer Immobilie

Fur den Erwerbsvorgang einer Immobilie sind folgeRadinkte zu beachten:

CHECKLISTE

Kaufvorvertrag

Vor dem Beginn der Vertragsverhandlungen sind dgefiSchaften des Verkéufers und ¢ie
der Immobilie zu prifen. Daflr werden bendétigt:

- ein aktueller Grundbuchauszug,
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- diecaderneta prediabder diecertiddo matriciaj

- die Bau-, Nutzungs- oder Wohngenehmigung,

- beim Erstverkauf dieertidao de infraestrutura

- soweit vorhanden — diecha técnica de habitacéo

- dercertificado energético

Diese Dokumente mussen auch bei der notariellemkBadung des Kaufvertrages vorliegen.

In der Phase der Kaufvorvertragsverhandlungen firdie eigentliche Vertragsgestaltu
statt. Der Kaufinteressent sollte sich unbedingerideutschsprachigen Rechtsbeistand
chen, damit er ohne Kommunikationsschwierigkeitene Wunsche in den Vertragsklaus
niederschreiben lassen kann.

Kaufvertrag
Fur den Abschluss des Kaufvertrages mussen folgeno&amente vorliegen:

- die Bescheinigung des Finanzamteparticao de financagdass die Grunderwerbsteuer |
zahlt ist,

- diecaderneta prediabder diecertiddo matriciaj
- der Kaufvorvertrag,

- der Grundbuchauszug,

- die Bau-, Nutzungs- oder Wohngenehmigung,
- beim Erstverkauf dieertidéo de infraestrutura
- dieficha técnica de habitacéo

- dercertificado energético

Von einem Abschluss eines Kaufvertrages in Form deautenticacaoist deutschen Kau-
fern abzuraten!

Grundbucheintrag

Der Grundbucheintrag ist unverziglich nach Absahldes Kaufvertrages vom Kaufer

U

veranlassen, um einem gutglaubigen Erwerb durchneDritten vorzubeugen. Wurde der

Kaufvertrag in Form deautenticagcdovorgenommen, erfolgt der Grundbucheintrag auto
tisch.

ma-
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Teil 2 — Steuerrechtliche Verpflichtungen

|. Steuern beim Grundsttickserwerb - die Grunderwerlsteuer (IMT)

Vor dem Abschluss des notariellen KaufvertrageBantugal muss der Kaufer die Grunder-
werbsteuer entrichten. Die ehemalige Grunderwenbsie SISA, wurde im Zuge der
Steuerreform im November 2003 durch die kommun&ee flr rechtsgeschaftliche Immo-
bilientibertragungen, IMT, ersetzt. Das entsprecheBdset{Codigo do imposto municipal
sobre as transmissdes onerosa de imoveis, CIMF&lam 1. Januar 2004 in Kraft.

Fur den Erwerb von landwirtschaftlichen Nutzflackfprédios rasticosyilt ein Steuersatz in
Hohe von 5%.

Bei stadtischen Grundstiické@orédios urbanos)die Wohnzwecken dienen, ist der Steuersatz
vom Grundstickswert und von der Art der Nutzungéaigig.

Tabelle der IMT fir 2010 (Wert, Steuersatz),permanenter Wohnsitz (Festland):
Bis 90.418 €, 0%, 0 €

Von 90.418 bis 123.682 €, 2%

Von 123.682 bis 168.638 €, 5%

Von 168.638 bis 281.030 €, 7%

Von 281.030 bis 561.960 €, 8%

Uber 561.960 €, 6%

Tabelle der IMT fir 2010 (Wert, Steuersatz),Zweitwohnsitz (Festland):
Bis 90.418 €, 1%

Von 90.418 bis 123.682 €, 2%

Von 123.682 bis 168.638 €, 5%

Von 168.638 bis 281.030 €, 7%

Von 281.030 bis 538.978 €, 8%

Uber 538.978 €, 6%

In den autonomen Regionen, also auf Madeira undAdenen, gelten etwas andere Steuerta-
rife. Sie kdnnen sie bei Bedarf telefonisch erfrage

Andere stadtische Grundstiicke, wie etwa solcheBiitbgebauden oder anderweitig wirt-
schaftlich genutzte Grundstlicke, unterliegen ei@ennderwerbsteuer ohne Staffelung in
Hohe von 6,5%.
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FUr Immobilienkaufe durch Offshore-Firmen gilt nugimn ein genereller Steuersatz in Hohe
von 15%. Die Grunderwerbsteuer ist in jedem Faltalilen, da die gesetzlichen Befreiungs-
tatbestdnde auf Kaufe durch Offshore-Firmen keimevéndung finden. Die Zeiten der
Offshore-Firmen sind in Portugal damit vorbei.

2. Neubewertung der Grundstticke

Um zukinftig eine realistische und transparentes&hétzung der Immobilien zu gewahrleis-
ten, ordnete der Gesetzgeber eine Neubewertungsderdstiicke an. Die Neubewertung
richtet sich nach den Regelungen des Gesetzesligh&rundsteuer (IMI). Alle Grundsttcke,
die nach 2004 erstmalig am Grundstiicksverkehrdiiiren, missen neu bewertet werden.
Zu diesem Zweck muss der neue Eigentimer einerectsgnde Erklarung im Finanzamt ab-
geben und die Plane des Hauses beifligen.

3. Befreiungen

Das Gesetz sieht Befreiungstatbestande vor, dieAbschluss des Kaufvertrages zu prifen
sind.

lI. Steuern fir den Grundstlickseigentimer - die Grundsteuer (IMI)

Jeder Eigentimer eines in Portugal belegenen Griicidshat, unabhéangig von seiner Staats-
angehdorigkeit und seinem Wohnsitz, die jahrlichar@steuer an den portugiesischen Fiskus
abzufthren.

Der portugiesische Gesetzgeber ersetzte im ZugeRd@rm die ehemalige Grundsteuer,
contribuicdo autarquica durch die kommunale Steuer (ber Immobilien, IMDas
entsprechende GesetCodigo do imposto municipal sobre imovei€IMI) trat am
1. Dezember 2003 in Kraft.

1. Steuersatze

Wie die Steuersatze der IMT sind auch die der IBlitdch abgesenkt worden: Sie betragen
0,8% fur landwirtschaftliche Grundstlick@rédios rustico) fur stadtische Grundstiicke
(prédios urbanosywischen 0,4 und 0,8% und fiur stadtische Grundstidie bereits nach
den Regeln des CIMI neu bewertet worden sind, 3,25% Art. 112 n.°1a-c CIMIL

2. Neubewertung

Um einen schwer zu bewaltigenden Verwaltungsaufwamdrermeiden, werden nur neue
Grundstiicke (neu vermessene oder neu bebaute)aveertbt. Der neue Wert des Grund-
stiicks wird anhand von sechs Koeffizienten erreighdie miteinander multipliziert werden
(Art. 39 ff. CIMI): die Baukosten, die Grundsticksflache unter Besightigung der ver-

30



schiedenen Bereiche (Gebaude, Hof, Garten ete)gmindsatzliche Nutzungsart, die Lage,
die Qualitat, das Alter.

Der Wert unveranderter Grundsticke wird lediglidnrigiert. Wie diese Korrektur genau er-
folgen soll, ist aulBerst kompliziert und lait sichdiesem Rahmen nicht darstellen. Die
Inflationsrate und der regionsabhangige Marktprersien in jedem Fall auf den Wert Einflul3
nehmen.

Bei vermieteten Grundstiicken, deren Miete bis zanT&zember 2001 fallig war und deren
Mietvertrage noch heute wirksam sind, orientiechsiler neue Wert an der Jahresmiete. Sie
wird maximal mit dem Wert 15 multipliziert.

3. Befreiungen

Auch fur die Zahlung der Grundsteuer sieht das @d3efreiungstatbestande vor, die im ein-
zelenen zu prifen sind.

lll. Stempelsteuer (imposto de selo)

Nahezu alle Rechtsgeschéafte unterliegen der Steteper (13. Regelungen zur Stempel-

steuer finden sich inCddigo do imposto de sel8ie wird meist automatisch von den dazu
ermachtigten Behorden berechnet und eingefordeit.dBr notariellen Beurkundung eines
Kaufvertrages ist sie bei dem Notar zu entrichten.

Steuerschuldner ist derjenige, der ein wirtsclaifés Interesse an dem Rechtsgeschéft hat, in
den Fallen des Kaufvertrages oder der Schenkungrarber bzw. der Bedachte.

Der Wert, auf den die Steuer anfallt, richtet sgghindsatzlich nach dem Verkehrswert im
Zeitpunkt des Eigentumsuibergangs.

Der Steuersatz ist einer Tabelle zu entnehmeridgnhang Il des Gesetzes abgedruckt ist.
Er betragt fur den rechtsgeschaftlichen Eigentumedr und fir Schenkungen 0,8%, fur an-
dere unentgeltliche Eigentumsiibertragungen, eirestiidh Ersitzungen, 10%.

IVV. Besteuerung von Mieteinnahmen

Wer als Eigentimer sein Haus vermietet oder vetpgcist steuerpflichtig. Samtliche Ein-
nahmen aus Miete und Pacht unterliegen der Einkarateeer (IRS). Regelungen dariber
finden sich imCédigo do imposto das pessoas singuldafsS).

V. Steuern im Erbfall

Die Erbschafts- und Schenkungssteuer wurde im Rahiee Reform aufgehoben und teil-
weise durch die Stempelstefenposto de selagrsetzt.

! Imposto de selo.
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Direkte Familienmitglieder, wie Ehegatten, Kind&tftern und Grol3eltern, werden ab dem
1. Januar 2004 nicht mehr besteuert, wenn ihnerfcdgntum an einer Immobilie unentgelt-
lich, etwa durch Schenkung oder Erbschaft, Ubestragrd.

Alle anderen Eigentumsubertragungen unterliegenStiempelsteuer. Der Wert, auf den die
Steuer anféllt, richtet sich nach dem VerkehrswarZeitpunkt des Eigentumsiibergangs. Der
Steuersatz betragt flr den rechtsgeschaftlicheanignserwerb und fur Schenkungen 0,8%,
fur andere unentgeltliche Eigentumsuibertragungesgchbliel3lich Ersitzungen, 10%.

VI. Doppelbesteuerungsabkommen

Die Folgen des Dopplbesteuerungsabkommens werddieser Stelle nicht dargestellt.

VIl. Besonderheiten bei ,,Offshore-Geschaften”

Viele Immobilienkaufe werden als ,Offshore-Geschafingeboten. Damit ist gemeint, dass
die Immobilie nicht direkt, sondern Uber eine OffislrGesellschaft erworben werden kann.
Offshore-Gesellschaften sind Gesellschaften, denil®itz in einer Steueroase haben.

Der Erwerb einer Immobilie Giber eine Offshore-Glssblaft verlauft in der Weise, dass der
Kaufer nicht das Eigentum an der Immobilie selbepdern lediglich Anteile an der Gesell-
schaft erwirbt, in deren Aktivwvermdgen sich die lotnlie befindet. Die Immobilie stellt
meist den einzigen Vermdgensgegenstand dar.

Der vermeintliche Vorteil dieser Geschafte liegtinladass flir den Erwerber zunachst die
Grunderwerbsteuer, die Notarkosten und die Kosiedén Grundbucheintrag entfallen.

Seit der Steuerreform gelten fur Offshore-Gesed#lftelm jedoch extrem hohe Steuersatze. Sie
missen bei einem Grundstiickserwerb 15% GrunderteesdasiIMT, an den Fiskus abfiihren
und zahlen eine jahrlich Grundsteul), in H6he von 5%. Damit wird sowohl der Ankauf
von Immobilien durch neu gegriindete Offshore-Geskéften als auch das ,Halten“ von
Immobilien zu verhindern gesucht.

Die ,Strafbesteuerung” der Offshore-Gesellscha#tam nicht Uberraschend. Bereits 2002
wurde die Grundsteuer fur Offshore-Gesellschafi@n2& angehoben. Ebenso wurde in je-
nem Jahr eine Ertragsbesteuerung eingefiihrt, die emer Besteuerung fiktiver
Mieteinnahmen gefuhrt hat. Dennoch bieten viele thiliengesellschaften noch immer
,Offshore-Kaufe an. Selbst wenn sich auf den er®éck betrachtlich Nebenkosten einspa-
ren lassen, ist von dieser Erwerbsform abzuraten2# jahrlich ist flr eine Immobilie eine
etwa 10fache Grundsteuer zu entrichten, so dalsdasigfristig die eingesparten Kosten deut-
lich reduzieren. Zudem muss davon ausgegangen merdass der portugiesische
Gesetzgeber auf dem Weg der ,Strafbesteuerung‘ngohmeiten wird. Hat der Kaufer erst
einmal die Gesellschaftsanteile erworben, kannsenatirliche Person das Eigentum an der
Immobilie nur erlangen, wenn es ihm durch die Gsskhft Ubertragen wird. Spatestens in
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diesem Moment fallen die seinerzeit eingespartesté&¢oan. Zudem ist der durch den Ver-
kauf erzielte Gewinn von der Gesellschaft mit 25%versteuern.

TIPP

Lassen Sie sich besser nicht auf den Kauf einerdbilie durch eine Offshore-Gesellschaft
ein.
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Teil 3 — Bauen

Wer sich daflr entscheidet, in Portugal ein Gruintlsizu kaufen, um es zu bebauen, sollte
Uber ausreichend Zeit und Geduld verfugen.

|. Bebaubarkeit eines Grundsticks

Grundsticke werden in Portugal grundsatzlich intsgéhe Grundstickérédios urbanos)
und landwirtschaftliche Grundstiickerédios rusticosgingeteilt. Die Angabe, ob es sich um
ein stadtisches oder landwirtschaftliches Grundstii@ndelt, ist dematriz predia] dem
Steuerregister, deaderneta predialoder dercertiddo matricia)] dem Auszug aus dem Steu-
erregister, zu entnehmen.

Die Unterscheidung wirkt sich bei der Frage der &ddarkeit aus. Landliche Grundstticke
sind grundsatzlich als landwirtschaftliche Nutzflén ausgewiesen und kdnnen meist nicht
bebaut werden. Selbst wenn der Bau eines landWatdichen Geb&dudes mdglich ware, gilt
es zu bedenken, dass deserva agricoladie landwirtschaftliche Vorbehaltszone, die oft e
nen erheblichen Teil eines landwirtschaftlichenrgistiicks ausmacht, nicht bebaubar ist.

II. Baugenehmigung

Samtliche Bauarbeiten, wie die Errichtung, der Alcbroder der Wiederaufbau eines Gebau-
des auf einem Grundstick, bedirfen einer Baugermgimg(licenca de construcaojbenso
sind samtliche Nutzungen und Nutzungsanderung geigeimgsbedirftig. Lediglich Innen-
arbeiten und Instandhaltungsarbeiten, welche diek&ir des Gebaudes unberihrt lassen,
sind genehmigungsfrei. Um jeden Arger zu vermeidsilten in historischen Bereichen
selbst diese Arbeiten bei der Gemeinde angezeigtene

Die Baugenehmigung wird von der Gemeinde erteiltderen Bezirk das zu bebauende
Grundstuick liegt. In vielen Gemeinden liegen er@spende Formulare aus. Daneben besteht
die Moglichkeit, sich die Formulare aus dem Intéhrerunterzuladen.

Vor der Beantragung der Baugenehmigung ist es wtijgkine Bauvoranfrage zu stellen.
Auch sie wird bei der Gemeinde eingereicht. Angh&offene Entscheidung ist die Gemein-
de grundsétzlich ein Jahr ab Zustellung des pesitBescheides gebunden.

TIPP

Unter Umstanden kann es sinnvoll sein, fur diel&tgl der Bauvoranfrage einen einheimi-
schen Rechtsanwalt zu beauftragen, der die Gemaindaltung und deren Mitarbeiter
kennt.
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lll. Projektplanung und Durchftihrung

Fur die Planung und die Durchfihrung des Bauseselit qualifizierter Architekt beauftragt
werden. Unter Umstanden ist die gleichzeitige Eiaftang eines Bauunternehmers angera-
ten. Beide sollten der deutschen Sprache maéachiig, slamit es nicht zu unndétigen
Kommunikationsschwierigkeiten kommt. Daneben ishifseich, dass sie die deutsche Bau-
weise kennen, da sie in diesem Fall die Winsche Addgaggebers besser einschatzen
konnen.

Bauen in Portugal ist wie auch in Deutschland \&emrnssache. Dennoch sollten Zuverlas-
sigkeit und Liquiditat genauestens Uberprift werden

Die Vorgehensweise der Projektplanung ist etwagtkéche wie in Deutschland: Projektie-
rung, Abschluss des Architektenvertrages, Ausahbetter Bauplane mit dem Architekten,
Beantragung der Baugenehmigung, Auswahl eines Bammehmers, Abschluss des Bauver-
trages. Unbedingt sollten Kostenvoranschlage ewmlgarerden!

In dem Bauvertrag sollte geregelt werden, das8darabschnittsweise in Vorleistung durch-
gefuhrt wird und entsprechend abschnittsweise vaamahBrrn abgenommen wird. Diese
Regelung ist moglich. Sie hat den Vorteil, dassagy@ Mangel sofort erkannt und behoben
werden kénnen, ohne dass es zu einer gerichtlidlaseinandersetzung kommt.

Wahrend der Bauphase ist der Bauherr verpflicatejem Geb&ude 6ffentlich sichtbar einen
Hinweis auf die Baugenehmigung anzubringen.

IV. Leistungsstorungen

Hat der Bauunternehmer, der meist eine juristisdfeson ist, seinen Sitz in Portugal, richten
sich die Rechte des Bauherrn (Besteller) gegerBaemnternehmer (Unternehmer) im Falle
der Leistungsstorungen nach portugiesischem Ré&@btche Rechte dem Bauherrn eines
mangelhaften Werkes zustehen, ist in den Art. 12286 CC geregelt.

Beseitigung des Man-Neuherstellung des | Minderung Rucktritt vom Vertrag

gels Werkes Art. 1221 Nr. 1,2  |Art. 1222 Nr. 2 CC
Art. 1221 Nr. 1 CC |Art. 1221 Nr. 1 CC |i.V.m. Art. 884 CC

Schadensersatz nach den allgemeinen Regelungeri,228 CC

Wie aus der Tabelle ersichtlich, kann der BestelierBeseitigung des Mangels verlangen. Ist
diese nicht mdglich, steht ihm ein Anspruch auf INgatellung des Werkes zu. Diese Rechte
sind ausgeschlossen, wenn sie einen unverhaltnigem@Bufwand bedeuten.
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Ist das Werk fur infolge seiner Mangel fir den Geimh durch den Besteller ungeeignet,
kann er Minderung verlangen oder vom Vertrag zurigtén.

Neben diese Rechte tritt der Schadensersatzanspaesthden allgemeinen Vorschriften und
bei Immobilien der Schadensersatzanspruch nachL226 CC.

Um seine Recht nicht zu verlieren, muss der Bestallerdings das Werk bei Ubergabe auf
seine Fehlerhaftigkeit untersuchen. Jede Parten kamlangen, dass die Uberpriifung des
Werkes auf ihre Kosten durch einen Sachverstandigeigt. Nimmt er das fehlerhafte Werk
vorbehaltlos ab und kennt er den Fehler, verliesetne Rechte.

Der Hersteller oder der Verkaufer einer Immobites er hergestellt, geandert oder repariert
und die ihrer Natur nach einen langen zeitlichest®sd hat, haftet dem Besteller fiir jeden
Schaden, der infolge eines Mangels eintritt, inakirtvon funf Jahren oder innerhalb der ver-
einbarten Garantiezeit. Die Anzeige des Mangelssmuserhalb eines Jahre ab Kenntnis
erfolgen, der Schadensersatz selbst innerhalb ufedi@ Anzeige folgenden Jahres geltend
gemacht werden.

Dieselben Fristen gelten fir die Mangelbeseitigund die Neuherstellung des Werkes. Min-
derung und Rucktritt mtssen innerhalb eines Jaived/eigerung der Abnahme oder ab der
Abnahme unter Vorbehalt oder ab Mangelanzeige. eDist innerhalb vom 30 Tagen ab
Kenntnis zu tatigen.

Es ist unerlasslich, vor Abschluss des Bauuntereghentrages sorgfaltig die Allgemeinen
Geschaftsbedingungen (AGB) zu studieren, um etwaldaftungssausschliissen zu wider-
sprechen. Im Zweifel ist ein Rechtsanwalt mit dertxagsprifung zu beauftragen.

TIPP

Achten Sie auf Haftungssausschliisse! Lassen Si&wmifel die Vertrage durch lhren
Rechtsanwalt Gberprtfen.
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Teil 4 — Verkaufen

Beabsichtigt der Eigentimer einer Immobilie, dieseverkaufen, stellt sich die Situation, die
im ersten Teil der Broschire beschrieben wordennstmgekehrter Form dar. Er muss damit
rechnen, dass ein Kaufinteressent samtliche Immeobihterlagen tberprifen mochte und
sollte sie daher in mdglichst aktueller Form behneiten.

|. Kosten

Ebenso wie fir die Durchfihrung des Kaufes einendrilie Iasst sich fur den Verkauf einer
Immobilie ein professioneller Immobilienmakler eshalten. Seine Kosten sind im Regelfall
vom Verkéaufer der Immobilie zu tragen und betragen5% zuziglich IVA (MwSt).

Neben den Maklerkosten tragt der Kéaufer ohne araigeside Vereinbarung die Notarkosten
und die Kosten fur den Grundbucheintrag.

Sollten sich Verkaufer und Kaufer Uber einzelnethdgspunkte nicht einigen kdénnen, ist es
oft hilfreich, einen Rechtsanwalt einzuschalter, loks der Ausarbeitung des Kaufvorvertra-
ges hilft. Seine Kosten kdnnen sich die Parteietiesem Fall teilen.

ll. Steuerrechtliche Verpflichtungen des Verkéaufers

1. Besteuerung des Wertzuwachses

Erzielt der Verkaufer mit dem Verkauf der Immobiémen Gewinn, muss dieser unter Um-
standen versteuert werden.

Diese Steuer fallt auf den Wertzuwachs an und dafdermais-valiagenannt. Sie ist eine Art
Einkommensteuer (IRS), die i@6digo do imposto das pessoas singuld@dRS) geregelt
ist.

Um die Hohe der Steuer zu berechnen, benotigt wigeride Informationen:
das Erwerbsjahr,
den Kaufpreis,
die Kosten der letzten funf Jahre,
die Erwerbskosten,
den Verkaufspreis,
das Verkaufsjahr.

Mit Inkrafttreten des Gesetzes Decreto-L&iG#-A /2008 vom 31. Dezemb@drcamento do
Estado)hat sich die Regelung der Besteuerung von Gewilingrosto de mais-valiasylie
aus Immobilienverkaufen erzielt worden sind, geénde
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2. Hintergrund

Mit Urteil vom 26. Oktober 2006 und vom 10. Oktol#0607 stellte der Europaische Ge-
richtshof (EuGH) fest, dass Teile der portugiessschNormen zur Besteuerung der
VeraulBerungsgewinne aus Immobilienverkdufen nicht geltendem Gemeinschaftsrecht
vereinbar sind.

Nach der bisherigen portugiesischen Regelung zsteBerung der VerdufRerungsgewinne
muss jeder — in Portugal gebietsansassig odertgékimad —, der durch den Verkauf einer in
Portugal belegenen Immobilie einen Gewinn erzialt kiesen in Portugal versteuern. Von
der Steuer befreit sind die Gewinne aus dem VerkanfWohnimmobilien, wenn der Verau-
Berungserlos in den Erwerb einer anderen Wohninlraaiginvestiert wird, sofern sich die
Immobilie in Portugal befindet (Art. 10 n.o 5a) GR

Gebietsfremde unterliegen einem Einheitssteuexsat25%, bemessen auf 100% des erziel-
ten Gewinns (Art. 72 n.o 1 CIRS). Fur Gebietsangéassgilt ein progressiver Steuersatz
(Hochstsatz 42%), Bemessungsgrundlage sind 50%sdesnns (Art. 43 n.o 2 CIRS). Ge-
bietsfremde werden damit immer hdher besteueGalsetsansassige.

a. Urteil des EuGH aus dem Jahr 2006

Am 26. Oktober 2006 stellte der EUGH fest, dassRéigelung zur Reinvestition (Art. 10 n.o
5a) CIRS), welche die Steuerbefreiung davon ablgamgicht, dass die Immobilie in Portugal
belegen ist, gegen die in Artikel 39 und 43 EG-x&gtverankerte Arbeitnehmer- und die
Niederlassungsfreiheit versto3e. Sie schrecke Giffightige davon ab, ihren Wohnsitz von
Portugal in einen anderen Mitgliedsstaat zu veriege

Als Reaktion auf das Urteil trat 3. November 2008 @ecreto-Lei Nr. 361/2007 in Kraft, das
die Regelung der Reinvestition neu fasst. Art. 105a) CIRS:

5 - S&o excluidos da tributacdo os ganhos prowwsela transmissdo onerosa de imoveis
destinados a habitacéo propria e permanente dibospgessivo ou do seu agregado familiar,
nas seguintes condicoes:

a) Se, no prazo de 24 meses contados da datalidag&a, o valor da realizacdo, deduzido da
amortizacdo de eventual empréstimo contraido pausicdo do imoével, for reinvestido na

aquisicdo da propriedade de outro imo@vel, de terggera a construcdo de imével, ou na
construgdo, ampliagdo ou melhoramento de outro @éméxclusivamente com o mesmo

destino situado em territério portugués ou no tieio de outro Estado membro da Uniédo

Europeia ou do espaco econdémico europeu, desdengsie, Ultimo caso, exista intercambio

de informagdes em matéria fiscal (alterado pelonDA° 361/2007 de 2 de Novembro).

Nunmehr sind demnach alle Gewinne aus dem Verkaaf &/ohnimmobilie von der Steuer
befreit, wenn sie in den Erwerb einer Wohnimmodhilie3en, die entweder in Portugal oder
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in einem anderen Mitgliedstaat der Europaischerolmder im Européischen Wirtschafts-
raum liegt.

b. Urteil des EuGH aus dem Jahr 2007

Mit der steuerlichen Ungleichbehandlung von Gehietéissigen und Gebietsfremden befass-
te sich der EuGH dieses Jahr. Am 10. Oktober 2005lltes er fest, dass die
Ungleichbehandlung (Besteuerung von nur 50% desi®awnit einem progressiven Steuer-
satz bei Gebietsansassigen im Vergleich zu ein@¥iBesteuerung des Gewinns mit einem
Einheitssteuersatz in H6he von 25%) nicht mit B& EG-Vertrag vereinbar sei, der den frei-
en Kapitalverkehr gewahrleiste. Wenn Verauf3erungsge von Gebietsfremden hoher
besteuert wirden als Gewinne, die von Gebietsagséiserwirtschaftet werden, sei fur jene
eine Immobilieninvestition deutlich weniger attriakt

Am 31. Dezember 2007 trat das Gesetz Decreto-loeb®/2007 in Kraft, das unter anderem
Artikel 72 CIRS neu fasste. Art. 72 CIRS lautet mafr:

“1 - As mais-valias e outros rendimentos auferigosnao residentes em territério portugués
gue ndo sejam imputaveis a estabelecimento estélelsituado e que ndo sejam sujeitos a
retencdo na fonte as taxas liberatérias sao tdbgta taxa autonoma de 25%, ou de 15%
guando se trate de rendimentos prediais, salvepmsiio no n.o 4.

2 - Os rendimentos auferidos por ndo residentetesitorio portugués que sejam imputaveis
a estabelecimento estavel ai situado séo tributadesa de 25%. [...]

4 - O saldo positivo entre as mais-valias e memtias; resultante das operacdes previstas
nas alineas b), e), f) e g) do n.o 1 do artigeélifiputado a taxa de 10%. [...]

7 - Os residentes noutro Estado membro da Unidopeia ou do Espago Econdémico
Europeu, desde que, neste Ultimo caso, existédint@o de informag¢des em matéria fiscal,
podem optar, relativamente aos rendimentos refemds n.os 1 e 2, pela tributacdo desses
rendimentos a taxa que, de acordo com a tabelasfreno n.o 1 do artigo 68.0, seria
aplicavel no caso de serem auferidos por residemeterritério portugués (aditado pela Lei
n.A° 67-A/2007 de 31 de Dezembro)

8 - Para efeitos de determinacdo da taxa referimanimero anterior sdo tidos em
consideracdo todos os rendimentos, incluindo oslabtfora deste territério, nas mesmas
condicdes que sdo aplicaveis aos residentes. dadjiala Lei n.A° 67-A/2007 de 31 de
Dezembro).”

Das bedeutet, dass Mitglieder der EuropaischenrUnitd des Europaischen Wirtschafts-
raumes nicht mehr ausschlie3lich dem Einheitsstaterin Héhe von 25% unterliegen,
sondern dass ihr Steuersatz - genau wie bei deild®désn - anhand der Tabelle in Art. 68
CIRS festgelegt werden kann - wenn sie dies wimsche
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Am 18. Januar 2008 folgte der Hochste Verwaltungshtshof Portugals entsprechend dem
Urteil des EuGH, dass n.o 2 des Art. 43 CIRS, diifyé durch Decreto-Lei n.o 442-A/88
vom 30. November, in der Fassung des Decreto-lceil@9-B/2001 vom 27. Dezember, der
die Anwendung der 50% Gewinnbesteuerung auf Retgdsschrankt, gegen Art. 56 EGV
verstol3e, weil er nicht auf die Gewinne der Niclksidenten aus einem europaischen Mit-
gliedstaat angewendet werde.

Es bleibt weiterhin unklar, ob die 50% RegelungR@sidente auf Gebietsfremde aus einem
Mitgliedstaat der Européischen Union ausgeweiter @t sie fir Gebietsansassige “gekippt”
wird. Letzte Mdglichkeit erscheint eher unwahrsalieh. Dennoch muss die Entscheidung
des Gesetzgebers abgewartet werden. Das Geset3MoDezember 2007 enthalt keine Re-
gelung.

3. Praxis der Finanzamter

Auf alle Gewinne, die als Immobilienverkdufen inhd2007 erzielt worden sind, wurden zu
100% mit dem Einheitssteuersatz von 25% bestedibrtdie alte, europarechtswidrige Rege-
lung wurde angewendet.

Begriindet wurde diese Praxis damit, dass das Gesef&nderung der Rechtslage erst Ende
2007 in Kraft getreten sei und damit nicht die Inmhenverkaufe erfasse, die vorher abge-
wickelt worden sind. Diese Erklarung tberzeugt tich

Es bleibt abzuwarten, ob die portugiesischen Fi@amer — mit welcher Begriindung auch
immer — dieser Praxis treu bleiben.

4. Jungste Gesetzesanderung

Mit Inkrafttreten des Gesetzes Decreto-Lei n.o 626R8 vom 31. DezembéOrcamento do
Estado)hat der portugiesische Gesetzgeber auch die RepelumGewinnbesteuerung aus
Immobilienverkaufen geéndert (Einnahmen der Kategs).

Die Frist zur Reinvestition des Art. £n° 5a) CIRS wurde von 24 auf 36 Monate, die Frist
des Buchstaben b) von 12 auf 24 Monate verlangeet.neuen Regelungen gelten fir alle
Fristen, die zur Zeit laufen oder im Jahr 2009 atela.

Neu ist weiter die Einfuhrung eines Einheitssteaizes in Hohe von 5% auf Gewinne, die
von Residenten aus Verkaufen von Immobilien erzieitden, die der ,area de reabilitacdo
urbana“, der Zone des stadtischen Wiederaufbagghémnen. Diese Regelung soll den Wie-
deraufbau und die Wiederbelebung der maroden Ingédtesfordern, ist aus europarechtlicher
Sicht allerdings zweifelhaft, da sie nur flr Resitgegilt.

Mit Art. 4.° des DL n.° 249/2009, de 23/09, dasda 1. Januar 2009 gilt, kbnnen die nicht
residenten nunmehr auch die Anwendung der progessssteuersatze aus der Tabelle des
Art. 68° CIRS verlangen.
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Eine Anderung des Art. 43CIRS, der die 50% Regelung fiir Residente enthi@ht das Ge-
setz bis heute nicht. Es passt lediglich die Bestewg von Nicht-Residenten in der Kategorie
A, B und H an die Besteuerung der Residenten an.

Damit bleiben —im Gro3en und Ganzen — auch nagbediReform dieselben Fragen beste-
hen und die Praxis des jeweiligen Finanzamtes abzaw.
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Teil 5 — Vererben

Die vorliegenden Informationen richten sich haughtégh an deutsche Staatsbirger, die in
Portugal Immobilien erwerben oder veraufern mochksenso wendet sich das Kapitel
.vererben* an den Erblasser, der die deutsche &tagehorigkeit besitzt. Ist der Erblasser
Portugiese, finden andere Vorschriften Anwendung.

. Anwendbares Recht

Hat der Erblasser im Zeitpunkt seines Todes di¢sgbe Staatsangehdrigkeit besessen, rich-
tet sich die Rechtsnachfolge von Todes nach derscWoiften des deutschen materiellen
Erbrechts.

Diese Regelung gilt fir den gesamten Nachlass, Audm Ausland belegene Grundstiicke.
Zwischen Immobilien und Mobilien wird nicht untehseden.

Das Erbrecht ist im Finften Buch des Burgerlicharsé&zbuches, in den 88 1922 bis 2385
BGB geregelt. Im folgenden werden nur die Grundaigygestellt.

Im Zeitpunkt des Todes geht der Nachlass des Edaasnit allen Rechten und Pflichten un-

mittelbar auf den/die Erben Uber, § 1922 | BGB (@nsalsukzession). Der Rechtsuibergang
vollzieht sich kraft Gesetzes, ohne dass es eingriMung des Erben, eines Gerichtes oder
einer Behdrde bedarf; selbst eine Annahme ist radiotrderlich. Der Erbe darf die Erbschaft

in Besitz nehmen.

ll. Gesetzliche Erbfolge

Die gesetzliche Erbfolge tritt ein, wenn der Erbkskeine Erbenbestimmung getroffen hat,
d.h. wenn ein Testament oder ein Erbvertrag detaggérs nicht besteht. Gesetzliche Erben
sind Verwandte des Erblassers, die Ehegatten uadnweder Verwandte noch Ehegatten
zum Zeitpunkt des Todes vorhanden sind, der Staat.

1. Ordnungs- oder Parentelsystem

Um die Erben einer Person herauszufinden, werdeivdrwandten in Ordnungen eingeteilt
(Ordnungs- oder Parentelsystem). Erben einer vergggn Ordnung schlie3en nach § 1930
BGB solche entfernterer Ordnungen von der Erbfags. Dadurch erfolgt eine erste Ein-
grenzung des erbberechtigten Personenkreises.

Erben erster Ordnung sind die Abkémmlinge des Baades, Kinder, Enkel, Urenkel, unab-
hangig davon, ob sie ehelich oder unehelich gebodsr adoptiert wurden. Erben zweiter
Ordnung sind die Eltern des Erblassers und derdmimlinge, soweit sie nicht zur ersten
Ordnung gehdren (Eltern, Geschwister, Neffen unchtén). Zu den Erben dritter Ordnung
zahlen die Grol3eltern des Erblassers und derenrlllinge, soweit sie nicht zu einer vor-
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hergehenden Ordnung gehoren (Tanten, Onkel, CousidsCousinen). Erben vierter Ord-
nung sind die UrgroRReltern des Erblassers und déxkkommlinge. Erben weiterer
Ordnungen sind die weiter entfernten Voreltern dacen Abkémmlinge.

2. Stamm- oder Linienprinzip

Innerhalb der ersten Ordnung werden die Erben @inel Quote nach Stammen ermittelt
(Stamm- oder Linienprinzip). Jedes Kind des Erldesdildet einen Stamm, zu dem auch
seine jeweiligen Abkémmlinge zahlen. Die Stammeeerfe zu gleichen Teilen. Bei zwei
Kindern zu ein Halb, bei drei Kindern je zu ein tii. Dabei gilt das Reprasentations- oder
Eintrittsprinzip. Nach dem Reprasentations- odetriisprinzip schliel3en lebende Stammel-
tern ihre Abkdmmlinge von der jeweiligen Erbschafts. Sie reprasentieren den Stamm.
Nach dem Eintrittsrecht treten an die Stelle vast@bener Eltern deren Kinder.

Sind nur Erben der zweiten und dritten Ordnunggiazunachst das Linienprinzip. Linie ist
die vom Erblasser aus betrachtete Abstammung vorEtlern bzw. den Grol3eltern. Sie wird
von Mutter und Vater als eine miutterliche und eraeerliche Linie vermittelt. Leben keine
Erben der ersten Ordnung, aber die Eltern des &bta, so erben sie zu je ein Halb. Lebt nur
noch ein Elternteil, erbt er zu ein Halb, die Abkihmge des verstorbenen Elternteils treten
in dessen Erbe ein, wieder zu jeweils gleichenefeiln der dritten Ordnung waren dann vier
Stammeltern, zwei in der mutterlichen Linie, zwedier vaterlichen.

3. Erbrecht des Ehegatten

Eine Ausnahme vom Parentelsystem stellt das ErbdashEhegatten dar. Neben Verwandten
der ersten Ordnung erbt der Uberlebende Ehegatta) die Ehegatten im gesetzlichen Giter-
stand der Zugewinngemeinschaft gelebt haben, entdlj sowie ein zusatzliches Viertel als
pauschalierten Zugewinnausgleich. Neben Erben ew@itdnung erbt der tberlebende Ehe-
gatte die Halfte zuzlglich ein Viertel, insgesaratmit Dreiviertel. Auf die Darstellung der
guterrechtlichen Regelung wird verzichtet.

lll. Gewillktirte Erbfolge

Der Erblasser kann die Erbfolge auch durch eindideing von Todes wegen bestimmen.
Ihm stehen dazu das Testament, das gemeinschaf(littegatten-)Testament oder der Erb-
vertrag zur Verfigung.

Eine letztwillige Verfigung ist wirksam, wenn derblasser testierfahig ist, vom Inhalt her
eine sinnvolle Auslegung gefunden werden kann,e&einwirksamkeitsgrtinde vorliegen und
die gesetzlichen Formvorschriften eingehalten sthatlem darf sie nachtraglich nicht besei-
tigt worden sein, etwa durch Widerruf oder durcHe&htung.
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1. Testament

Das Testament kann eigenhandig oder zur Niedefsehres Notars errichtet werden. Eigen-
handigkeit bedeutet, dass das Testament vom Eeblassvollem Umfang handschriftlich
verfasst und unterschrieben wird. Daneben besiehmMdglichkeit, ein Nottestament zu er-
richten. Das Testament kann jederzeit vom Erblasgkerrufen werden.

2. Gemeinschaftliches Testament

Ebenso wie das ,Einzeltestament* kann das gemaeafitiche (Ehegatten-) Testament eigen-
handig oder durch einen Notar errichtet werden.gibdé bei einem gemeinschaftlichen
Testament zwei Gestaltungsmaoglichkeiten: das sognriungsprinzip und das sog. Einheits-
prinzip.

a. Trennungsprinzip

Jeder Ehegatte setzt den anderen zum Vorerbennéirden Dritten, etwa das Kind, zum
Nacherben sowie fiir den Fall, dass der andere Ekepaerst sterben sollte, zum Ersatzer-
ben.

Die Vor- und Nacherbenschaft fuhrt zur Trennung\demmaogensmassen. Es entsteht das ei-
gene, freie Vermdgen, Uber das der Uberlebendeadikegach wie frei verfigen kann, und
das von dem verstorbenen Ehegatten erworbene Vemmdgnsichtlich dessen er die Stel-
lung des Vorerben und der Dritte die Stellung dasi¢rben hat. Uber dieses Vermogen, das
er getrennt verwalten muss, ist er auch in seirefidgung beschrankt.

b. Einheitsprinzip

Das Einheitsprinzip besagt, dass jeder Ehegatteadderen als Vollerben und den Dritten

(nur) als Schlusserben des langer lebenden Ehegatisetzt. Als Folge verschmilzt das ge-

erbte Vermdgen mit dem Erbfall mit dem bereits #@xienden Vermodgen des Uberlebenden
Ehepartners. Es bildet sich eine Vermdgensmasseigimgsbeschrankungen bestehen
nicht. Der Dritte ist nicht Erbe des Erstverstodrgnsondern nur Erbe (Schlusserbe) des
Letztverstorbenen.

3. Erbvertrag

Der Erbvertrag kann nur zur Niederschrift einesadobei gleichzeitiger Anwesenheit beider
Teile geschlossen werden. Der Widerruf richtet siabh den 88§ 2290 ff. BGB.

4. Schenkung von Todes wegen

Letztlich ist es auch mdglich, eine Immobilie imHr@en einer Schenkung von Todes wegen
Zu Ubertragen.
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Bei allen Institutionen, die das portugiesische lRexcht kennt, missen sich die Erben auf
Probleme in den portugiesischen Behdrden einstelldie jedoch alle zu l16sen sind!

I\VV. Anerkennung eines deutschen Testaments in Porgal
Grundsatzlich wird ein deutsches Testament in Baftanerkannt.

Um den Erben langwierige Diskussionen zu erspaelite er eine Testamentsform wéhlen,
die auch in Portugal anerkannt wird. Am bestenetigich das oOffentliche Testament.

V. Steuerrechtliche Verpflichtungen

1. Reformierung der Erbschafts- und Schenkungssteue

Die Erbschafts- und Schenkungssteuer wurde in galritn Rahmen der Steuerreform auf-
gehoben und teilweise durch die Stempelstéimeposto do selogrsetzt. Direkte Familien-
mitglieder, wie Ehegatten, Kinder, Eltern und Gitéde werden ab dem 1. Januar 2004 nicht
mehr besteuert, wenn ihnen das Eigentum an einerobilie unentgeltlich, etwa durch
Schenkung oder Erbschatft, tbertragen wurde.

Der Wert, auf den die Steuer anfallt, richtet sidth dem Verkehrswert im Zeitpunkt der
Ubertragung. Der Steuersatz betragt 10%

Steuerschuldner ist der so genannte ,Erbwalter“.r llees im Einzelfall ist, regeln
Art. 2080 ff. CC. Bei einem unentgeltlichen Eigengerwerb muss die Steuer mit Ablauf des
zweiten Monats, welcher der Eigentumsibertragulgy,fentrichtet sein.

2. Doppelbesteuerungsabkommen

Zwischen Portugal und der Bundesrepublik Deutschlzesteht seit 1982 ein Abkommen zur
Vermeidung einer Doppelbesteuerung (DBA). Die Enbétssteuer ist von dem Abkommen

nicht erfasst, so dass es grundsatzlich zu einpp&lbesteuerung kommen kann. Sie zu ver-
meiden oder abzumildern, ist Aufgabe des nation&esetzgebers. In Deutschland wird dem
Erben daher in § 21 ErbStG die Moglichkeit eroffriee in Portugal festgesetzte Erbschafts-
steuer auf die in Deutschland zu zahlende Erbssdtaefier anzurechnen.

Trotz der sorgfaltigen Bearbeitung dieser Broschiiirel fiir die Richtigkeit der Informationen keineaftung

Ubernommen.
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