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1. Vertragsparteien

Allgemein gilt: Ist der Verk&ufer ledig, geschieden oder im Guterstand der Gutertren-
nung verheiratet, muss nur er den Kauf(vor)vertrag unterzeichnen.

Bei Portugiesen: Ist der Verkaufer Portugiese und im portugiesischen gesetzlichen G-
terstand der Errungenschaftsgemeinschaft oder im portugiesischen Giterstand der G-
tergemeinschaft verheiratet, missen beide Ehegatten den Kauf(vor)vertrag unterzeich-
nen, d.h. beide Ehegatten mussen als Verk&ufer auftreten. Achtung: Ist der Verkaufer
zwar im portugiesischen Guterstand der Gitertrennung verheiratet, muss sein Ehegatte
dem Verkauf dennoch zustimmen, wenn es sich bei der Immobilie um die gemeinsame
Ehewohnung handelt.
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Bei Miteigentimern: Befindet sich die Immobilie im Eigentum von mehreren Perso-
nen (z.B. Miteigentimer- oder Erbengemeinschaft) missen alle Eigentumsinhaber den
Kauf(vor)vertrag unterzeichnen.

Bei Gesellschaften: Ist Verkdufer eine portugiesische Gesellschaft (z.B. eine Limitada),
darf der einfache Geschéftsfihrer den Kauf(vor)vertrag nicht unterzeichnen, wenn der
aus dem Handelsregister hervorgehende Gesellschaftsgegenstand nicht den Verkauf von
Immobilien erfasst. Vielmehr ist dann ein Beschluss der Gesellschaft erforderlich, der
das konkrete Immobiliengeschéaft autorisiert.

2. Unterlagen

Spétestens am Tag der Beurkundung des notariellen Endvertrages (Escritura) missen
folgende Unterlagen vorhanden und fachkundig Gberprift sein:

a) Portugiesische Steuernummern aller Vertragsparteien

Hinweis 1: Die Vertragspartei, die weniger als 183 Tage in Portugal anséssig ist und
nicht gewohnlich in einem EU-Staat oder EFTA-Staat lebt, bendétigt fur die Beantra-
gung einer portugiesischen Steuernummer einen sog. Steuervertreter. Da der Steuerver-
treter unter bestimmten Umstdnden fur Steuerschulden gemeinsam mit dem Steuer-
pflichtigen haftet, gibt es in Portugal professionelle Dienstleister, welche die Steuerver-
tretung gegen eine Jahresgebuhr tbernehmen.

Hinweis 2: Eine auslandische juristische Person, die im Sitzstaat Rechtsfahigkeit be-
sitzt, kann in Portugal Eigentum erwerben. Sie muss aber vorher in Portugal steuer-
rechtlich registriert werden und erhélt dann eine Steuernummer.

b) Personalausweise oder Reisepasse der Vertragsparteien. Bei einer juristischen
Person muss ein aktueller Handelsregisterauszug und ggf. der Beschluss vorgelegt
werden, der das Geschaft autorisiert (s.0.)

Hinweis 1: Sollte eine Vertragspartei keinen oder keinen gultigen Ausweis besitzen,
kann dieser Mangel durch die Angabe von zwei Zeugen, welche die Identitéat der Partei
bezeugen, ersetzt werden.

Hinweis 2: Nicht-EU-Birger sind verpflichtet, ihren giltigen Reisepass vorzulegen
(dies betrifft z.B. Schweizer).
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Hinweis 3: Beide Vertragsparteien kdnnen sich durch Vollmachten vertreten lassen. Es
ist Ublich, dass K&ufer und Verkdufer anwaltlich vertreten werden. Die Vollmachten
miussen aber bestimmten Formlichkeiten gentigen.

¢) Grundbuchauszug, der nicht alter als 6 Monate ist bzw. gultiger Zugangscode
zum elektronischen Grundbuchregister via Internet (Certidao)

d) Auszug der Immobilie des Finanzamtes (Katasterauszug), der nicht alter als 1
Jahr ist (Caderneta)

Hinweis 1: Wurde die Immobilie beim Finanzamt noch nicht eingetragen, geniigt die
Vorlage des amtlich bestatigten Antrages auf Eintragung beim Finanzamt (IMI-Modelo
1), der nicht alter als 1 Jahr sein darf.

Hinweis 2: Die Daten im Katasterauszug dirfen denen im Grundbuch nicht widerspre-
chen.

e) Bei einem Gebaude: Nutzungsbescheinigung im Original oder von der Gemein-
de beglaubigte Abschrift der Nutzungsbescheinigung (Alvard de Licenca de
Utilizacao/Habitacao)

Hinweis 1: Wurde die Nutzungsbescheinigung noch nicht von der Gemeinde erteilt,
aber bereits beantragt, genugt die Vorlage des Baufreigabescheins (Alvara de Licenca
de Construcdo). Der Verkaufer muss aber nachweisen, dass die Ausstellung der Nut-
zungsbescheinigung bereits vor mehr als 50 Tagen beantragt wurde, sowie u.a. erklaren,
dass er keinen Gemeindebescheid zwecks Zahlung der Ausstellungsgebuihren erhalten
hat, der Bau fertiggestellt und der Antrag auf Ausstellung der Nutzungsbescheinigung
nicht abgelehnt wurde.

Hinweis 2: Da das portugiesische Baurecht erst am 7.8.1951 (und auch nur in Bezug
auf bestimmte Gemeinden) in Kraft getreten ist, sind Gebdude, die vor dem 7.8.1951
errichtet wurden, von der gemeindlichen Nutzungsbescheinigung befreit. In diesem Fal-
le muss das Alter des Gebédudes aber entweder aus dem Katasterauszug hervorgehen
oder es muss eine Bescheinigung der Gemeinde vorgelegt werden, worin diese erklart,
dass das Gebaude vor dem 7.8.1951 errichtet wurde.

f) Bei einem Gebéaude: Technische Wohnungsbescheinigung (Ficha Técnica de
Habitacao)
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Hinweis 1: Die Vorlage einer Technischen Wohnungsbescheinigung ist nur Pflicht bei
fertiggestellten Geb&uden, die Wohnzwecken dienen und fir die nach dem 30.04.2004
die gemeindliche Nutzungsbescheinigung beantragt wurde.

Hinweis 2: Die Pflicht zur VVorlage einer Technischen Wohnungsbescheinigung erfasst
solche Geb&ude nicht, die zwar wiederaufgebaut, erweitert oder in ihrer Struktur geén-
dert, jedoch vor dem 7.8.1951 errichtet wurden.

g) Energieausweis (Certificado Energético):

Hinweis 1: Seit dem 1. Januar 2009 gilt sowohl fiir neue als auch fiir bestehende Hauser
in Portugal die "Ausweispflicht".

Hinweis 2: Seit geraumer Zeit muss der Energieausweis bei der Unterzeichnung eines
Kauf(vor)vertrages vorgelegt werden. Die Nummer des Ausweises muss aus dem Ver-
trag hervorgehen.

Hinweis 3: Der Ausweis gilt fir 10 Jahre ab Ausstellungsdatum.

h) Bei Wohnsiedlungen (Loteamentos): ErschlieBungsbescheinigung der Gemeinde
oder Nachweis der Entrichtung einer Kaution, welche die ErschlieBungskosten
sichert (Certificado da Camara Municipal de que as obras foram objecto de recepcao
ou de que foi prestada caucéo)

Hinweis 1: Die Pflicht zur Vorlage der ErschlieBungsbescheinigung bzw. der Nachweis
der Entrichtung einer Kaution besteht nur bei der erstmaligen VerauRRerung der jeweili-
gen eigenstandigen Wohneinheit der Wohnsiedlung.

Hinweis 2: Auf Wohnsiedlungen, die vor Mérz 1992 errichtet wurden, findet diese Re-
gelung keine Anwendung.

i) Bei Immobilien, die unter Denkmalschutz stehen, als kulturelles Erbgut ausge-
wiesen sind oder sich in einer besonderen Schutzzone befinden: Nachweis, dass der
geplante Verkauf der portugiesischen Denkmalschutzbehdrde und der Gemeinde
angezeigt wurde. Dem Staat steht hier ein VVorkaufsrecht zu.
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Hinweis: Bestehen Zweifel daran, ob ein Vorkaufrecht des Staates besteht, empfiehlt
sich eine Negativ-Bescheinigung der Denkmalschutzbehdrde einzuholen (Certidéo ne-
gativa do Instituto Portugués do Patrimonio Arquitectdnico).

j) Im Falle des Kaufes eines landlichen Grundstiickes durch mehrere Personen:
Nachweis, dass die Gemeinde den Kauf in Miteigentiimergemeinschaft genehmigt
hat.

Hinweis: Diese Regelung findet auch Anwendung, wenn deutsche Eheleute, die im
Guterstand der Zugewinngemeinschaft oder Gutertrennung leben, beabsichtigen, das
Grundstlick zusammen zu kaufen. Das wird oft ibersehen.

k) Ist die Immobilie mit einer Hypothek belastet, die nicht auf den K&ufer tberge-
hen soll: Vorlage der Bescheinigung des Hypothekenglaubigers, worin dieser er-
klart, den Kaufer unwiderruflich zu erméchtigen, vor dem Grundbuchamt die
Hypothek zu léschen.

Hinweis: Die Unterschrift des Hypothekenglaubigers unter dieser Erklarung muss be-
sonderen Beglaubigungsvorschriften gentigen.

I) Wird die Immobilie von einem Minderjahrigen (vertreten durch seine Eltern)
verkauft: Nachweis der gerichtlichen Genehmigung des Verkaufes.

Hinweis: Eine gerichtliche Genehmigung ist auch einzuholen, wenn ein Minderjéhriger
eine Immobilie kaufen soll, die mit Rechten Dritter belastet ist (z.B. mit einer Hypo-
thek).

m) Bei jeder entgeltlichen Ubertragung einer Immobilie (Kauf): Nachweis des Fi-
nanzamtes der Entrichtung der Grunderwerbsteuer oder Nachweis des Finanzam-
tes, dass der Verkauf grunderwerbsteuerbefreit ist.

Hinweis: Die stets aktuellen Steuertabellen der zu zahlenden Grunderwerbsteuer kdn-
nen unter http://www.immobilienrecht-portugal.de/ eingesehen werden.

n) Bei jeder entgeltlichen Ubertragung einer Immobilie (Kauf): Nachweis des Fi-
nanzamtes der Entrichtung der Stempelsteuer (0,8-Stempelsteuer)
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Hinweis 1: Nach der neuen Rechtslage ist die 0,8-Stempelsteuer nicht mehr beim Notar
zu entrichten, sondern vor dem Kauf — zusammen mit der Grunderwerbsteuer — beim
Finanzamt.

Hinweis 2: Neben der 0,8-Stempelsteuer (0,8 % des Kaufpreises) fiel bisher bei einem

Kauf noch eine weitere Stempelsteuer in Hohe von 25 € an; diese Steuer wurde aufge-
hoben.

3. Wichtige Hinweise

a) Ist der Verkaufer als Eigentiimer im Grundbuch eingetragen?

Hinweis: Da in Portugal das Eigentum mit Abschluss des Vertrages bergeht, empfiehlt
sich die Einsicht in den Vertrag, durch den der Verkaufer das Eigentum an der Immobi-
lie erworben hat. Der Grundbucheintrag ist oft falsch.

b) Ist die Immobilie mit Rechten Dritter oder sonstwie belastet (z.B. Hypotheken,
Niel3brauchrechte, Nutzungsrechte, Pfandungen, Klageverfahren u.a.)?

¢) Hat der Verkaufer den geplanten Verkauf den Vorkaufberechtigten in der ge-
setzlich vorgeschriebenen Art und Weise angezeigt?

Hinweis: Wurde ein Vorkaufsberechtigter tibergangen, steht diesem das Recht zu, so-
wohl Verkaufer als auch Kaufer zu verklagen.

d) Ist der Verk&ufer nicht nur Eigentimer, sondern auch alleiniger rechtmaRiger
Besitzer?

Hinweis 1: Wohnt jemand in dem Haus, das verkauft werden soll, sollte der Kéaufer
spatestens am Tag der Beurkundung des Endvertrages sicher sein, dass das Anwesen
leer steht. Anderenfalls ist er u.U. nach dem Verkauf verpflichtet, ein aufwendiges ge-
richtliches Ra&umungsverfahren durchzufihren.

Hinweis 2: Soll das Anwesen in vermieteten Zustand verkauft werden, sollte der beste-
hende Mietvertrag inhaltlich und formell Uberpruft werden.

e) Hat der Verkaufer die Grundsteuern der Immobilie der letzten 4 Jahre vor dem
Verkauf gezahlt?
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f) Erfasst die vorliegende Nutzungsbescheinigung des Hauses/Apartments das An-
wesen als Ganzes oder wurden illegale Erweiterungen oder Veranderungen durch-
gefuhrt?

Hinweis 1: Kommen Zweifel an der RechtméRigkeit des Baus auf (z.B. hinsichtlich des
Schwimmbades oder der Uberdachten AuRenterrasse), empfiehlt sich die Vorlage der
offiziellen Architekturpldne des Anwesens; diese mussen mit einem Genehmigungs-
stempel des Bauamtes versehen sein.

Hinweis 2: AuBerdem ist darauf zu achten, dass die Nutzungsbescheinigung die beab-
sichtigte Nutzungsart erlaubt (ein Gebdude kann zu Wohnzwecken, gewerblichen Zwe-
cken oder auch zu anderen Zwecken genehmigt worden sein).

g) Soll ein Baugrundsttick erworben werden, ist sicherzustellen, dass dieses tat-
sachlich bebaubar ist.

Hinweis: Am sichersten ist die VVorlage eines positiven Bauvorbescheids der Gemeinde,
der die Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens bescheinigt. Darauf zu achten ist, dass
der Bauvorbescheid nur 1 Jahr gultig ist und bei einer Gesetzeséanderung seine Verbind-
lichkeit gegenuber der Gemeinde verlieren kann.

h) Wird eine Wohnung erworben, die Teil einer Wohnungseigentiimergemein-
schaft ist, ist darauf zu achten, dass die regelmaliigen Verwaltungsgebihren fir
die Pflege der Gemeinschaftsflachen etc. vom Verkaufer gezahlt wurden.

i) Soll das Haus vom Verkaufer errichtet werden, ist vor einer vertraglichen Bin-

dung zu Uberprufen, ob sich der Verkaufer in einer soliden finanziellen Situation
befindet; insbesondere ist festzustellen, dass kein Insolvenzantrag vorliegt.

4. Handlungen des Kéaufers nach dem Kauf

Nach dem Verkauf hat der Kaufer verschiedene rechtliche Verpflichtungen zu erfillen
und hat darauf zu achten, Antrdge z.B. auf Steuerbefreiung, fristgerecht zu stellen. Fol-
gende Beispiele seien genannt:

a) Anzeige des Kaufes beim Finanzamt (Frist: 60 Tage);
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c) Eintragung des Kaufs beim Grundbuchamt (Frist: i.d.R. 2 Monate);
d) Ggf. Antrag auf Befreiung der Zahlung von Grundsteuer (Frist: i.d.R. 60 Tage);
e) Anzeige des Kaufes bei der Gemeinde (z.B. beim Erwerb eines Restaurants;

Frist: 30 Tage).

5. Handlungen des Verkaufers nach dem Verkauf

Zu den Handlungen des Verkaufers nach dem Verkauf zéhlt insbesondere die Abgabe
seiner Steuererklarung in Portugal hinsichtlich seines erzielten VerauRerungsgewinnes
(VerauRerungsgewinnsteuer). Zu beachten ist, dass der Verkaufer auch dann eine
Steuererklarung fristgerecht abgeben muss, wenn er keinen Gewinn erzielt hat.

6. AbschlieRende wichtige Hinweise

1. Notare (Notarios), Rechtsanwalte (Advogados) und Rechtsbeistande (Solicitado-
res)

Anders als in Deutschland (bt der Notar in Portugal eine reine Beurkundungsfunktion
aus, d.h. er stellt die Anwesenheit der Vertragsparteien fest (bzw. Uberprift, ob diese
ordnungsgemald vertreten sind), beglaubigt die Unterschriften der Vertragsparteien, liest
den Vertragsparteien den Vertragstext vor und fragt die Vertragsparteien, ob sie den
Inhalt des Vertrages verstanden haben. Die Beratung und Vertragsgestaltung obliegt
hingegen_den Rechtsanwdlten. Zu beachten ist, dass ein ,,Solicitador (Rechtsbei-
stand) kein Volljurist ist. Vielmehr sind die Rechtsbeistande in Portugal fir reine
Grundbuchhandlungen und sonstige burokratische Geschéftserledigungen ausgebildet.

2. Fremdgeldkonten

Anders als in Deutschland werden Kaufpreisbetrage auf Fremdgeld- bzw. Treuhandkon-
ten der Rechtsanwélte zwischengelagert. Der Notar bernimmt auch diese Funktion
nicht.

3. Fachkundige Beratung ist sehr wichtig

Wer eine Immobilie in Portugal kauft oder verkauft, dem ist dringend zu empfehlen,
sich durch einen Rechtsanwalt umfassend im Rahmen der Immobilientransaktion bera-
ten zu lassen. Zum Immobilienrecht z&hlt auch das wichtige und komplexe Steuerrecht,
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das nicht vernachlassigt werden darf. Vorteilhaft kann auf3erdem sein, dass die Immobi-
lie durch eine in Portugal oder im Ausland anséassige Gesellschaft erworben wird. Von
Vorteil kann bei einem Verkauf die Ubertragung der Immobilie auf eine Gesellschaft
sein, um anschlieBend die Gesellschaft (welche dann die Immobilie halt) dem Kaufer zu
Ubertragen. Ist der Kéufer bzw. Verkaufer Deutscher, ist darauf zu achten, dass der Be-
rater auch fundierte Kenntnisse des deutschen Rechts besitzt. Bei den meisten Immobi-
lientransaktionen in Portugal spielt das deutsche Eheguterrecht, Erbrecht und Steuer-
recht eine bedeutende Rolle.

Dieser Leitfaden soll Interessenten erste Hilfestellungen geben. Er kann eine auf den
Einzelfall bezogene Rechtsberatung durch einen Rechtsanwalt in keinem Fall ersetzen.
Zu rechtlichen Einzelfragen lhres Falles geben wir oder andere Rechtsanwaélte im
Rahmen eines Mandats gern einzelfallbezogene und fur Ihren Fall verbindliche Aus-
kiinfte.
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