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Der Kaufvertrag und andere Formen des
Immobilienerwerbs

Text von Rechtsanwalt Dr. Alexander Rathenau (anwalt@rathenau.com)

Neben dem Kaufvertrag existieren weitere Formen des Immobilienerwerbs in Portugal. Dazu
zGhlt der Eigentumserwerb durch Ersitzung, die es in dieser Form in Deutschland nicht gibt.
Dr. Alexander Rathenau berichtet aufierdem von den bevorstehenden Gesetzeséinderungen
im Bereich des Beurkundungs- und Grundbuchrechts.

Das Volleigentum (propriedade) berechtigt den Eigentiimer wie im deutschen Recht dazu,
eine Sache im Rahmen der gesetzlichen Beschrankungen zu nutzen, Ertrage aus oder mit ihr
zu erzielen und Uber sie nach Belieben zu verfiigen. Das portugiesische Recht kennt auch
Miteigentum (compropriedade). Zwar kann der Miteigentiimer ohne die Zustimmung der
Ubrigen Miteigentimer Uber seinen Anteil verfiigen. Bei der VerduRerung eines Miteigen-
tumsanteils an der gemeinsamen Sache durch Verkauf oder Schenkung an einen Dritten ha-
ben die Miteigentiimer jedoch ein Vorkaufsrecht. Davon zu unterscheiden ist das Woh-
nungs- und Stockwerkseigentum (propriedade horizontal), dass besonderen Vorschriften
unterliegt. Die Eigentiimer werden hier condéminos genannt. Wohnungseigentum ist voll-
wertiges Eigentum und wird daher wie dieses erworben, belastet oder verauliert.

Es existieren verschiedene Arten des Eigentumserwerbs. Eigentum an Immobilien kann man
durch Vertrag (contrato), Rechtsnachfolge von Todes wegen (heranca), Ersitzung (usucapido)
und Zuwachs (acessdo) erwerben. Der Eigentumserwerb an Immobilien erfolgt in der Praxis
regelmassig durch Kaufvertrag (contrato de compra e venda) und Schenkungsvertrag (cont-
rato de doagdo).

Bedeutsam ist in Portugal auch die Ersitzung, die es in dieser Form in Deutschland nicht gibt.
Bewohnt jemand ein Haus oder bewirtschaftet ein Grundstiick, welches ihm nicht gehoért,
kann er durch die bloRe Ausiibung des Besitzes Eigentlimer des Anwesens werden. Wurde
die Person, welche die tatsachliche Sachherrschaft Gber das Grundstilick austibt, im Grund-
buch als vermeintlicher Eigentiimer eingetragen, kann sie bereits nach 10 Jahren das Eigen-
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tum an der Immobilie geltend machen. Wusste die Person jedoch, dass sie nicht zum Besitz
berechtigt ist, betragt die Ersitzungsfrist 15 Jahre. Zum Eigentumserwerb wiirde es auch un-
ter bestimmten Voraussetzungen genligen, wenn die Person nur als vermeintlich berechtigte
Besitzerin (nicht als Eigentiimerin!) im Grundbuch eingetragen ist.

Lediglich 15 Jahre betragt auch die Ersitzungsfrist, wenn der Name der Person zwar nicht aus
dem Grundbuch hervorgeht, sie aber gutglaubig davon ausging, das Anwesen gehore ihr. Ist
die Person, die nicht im Grundbuch steht, hinsichtlich ihres Eigentumsrechts im bdsen Glau-
ben, betragt die genannte Frist 20 Jahre.

Zum Vergleich: In Deutschland kann jemand nur dann Eigentum an einer Immobilie durch
Ersitzung erwerben, wenn er mindestens lber einen Zeitraum von 30 Jahren als vermeintli-
cher Eigentiimer im Grundbuch eingetragen ist.

Die kurzen Ersitzungsfristen und sonstigen geringen Ersitzungsvoraussetzungen in Portugal
erklaren sich mit der friiher weit verbreiteten Praxis der VerdufRerung der Immobilie, die
durch Handschlag besiegelt wurde, weshalb Grundblicher die tatsachlichen Eigentumsver-
haltnisse oft unvollstandig oder gar nicht wiedergaben.

Eine weit verbreitete Praxis bestand darin, das Erbe zwischen den gesetzlichen Erben nach
dem Tode des Erblassers zu verlosen. Der Vorgang lief z. B. so ab: Der Familienvater reichte
seinen 3 S6hnen drei gefaltete Papierzettel, von denen einer langer war. Der den langeren
Zettel zog, erhielt die gréBere Immobilie, ohne dass es zu einer notariell fixierten Verteilung
des Vermogens kam. Das weit verbreitete Analphabetentum erklarte diese Praxis.

Es kommt auch immer wieder vor, dass jemand ein Teil eines Gebaudes auf fremdem Grund
errichtet (so genannter Uberbau; Zuwachs). Da die wirtschaftliche Einheit (gemeint ist das
Haus als Ganzes) erhalten bleiben soll, kann der Uberbauende Eigentum an der fremden
Grundstiicksparzelle erwerben (acessdo industrial imobilidria). Dies gilt aber nicht, wenn der
Uberbauende zum Zeitpunkt des Uberbaus wusste, wo sich die Grenzen seines Grundstiicks
befanden. In diesem Falle ist er verpflichtet, den Teilbau auf dem fremden Grund zu entfer-
nen.

Der Kaufvertrag stellt die wichtigste Form des Eigentumserwerbs an Immobilien dar. In Por-
tugal gilt der Grundsatz der Formfreiheit. Kaufvertrage tUber Grundstiicke bediirfen jedoch
der Form der escritura publica. Der Vertrag muss demnach von einem Notar beurkundet
werden. Bedeutsam ist, dass alsbald auch Rechtsanwalte Kaufvertrage beurkunden diirfen.
Dieser gesetzgeberische Schritt ist konsequent. Im Jahr 2006 erhielten die Rechtsanwalte
zundchst das Recht, Beglaubigungshandlungen vorzunehmen. Nun werden der Rechtsan-
waltschaft weitere Befugnisse erteilt, die friiher ausschliel3lich den Notaren zustanden. Wah-
rend der Notar in Portugal im Rahmen des Abschlusses des Kaufvertrages eine reine Beur-
kundungsfunktion auslibt, berat der Rechtsanwalt seinen Mandanten und bereitet den Ver-
trag zur Vorlage bei dem Notar vor. In Deutschland tGbernimmt der Notar hingegen regel-
massig sowohl die Funktion der Beurkundung als auch die Rechtsberatung und Vertragsge-
staltung. Dieser Unterschied zwischen den beiden Landern spiegelt sich in den Notargebiih-
ren wieder, die in Portugal niedrig sind. Ein Versto8 gegen diese Beurkundungspflicht fiihrt
zur Unwirksamkeit des Vertrages. Auslander ohne standigen Wohnsitz in Portugal kénnen
Immobilien in Portugal erwerben. Beschrankungen ergeben sich beim Erwerb von bestimm-
ten Grundstlicken, die als ,landwirtschaftlich” registriert sind. Das Eigentum an der Immobi-
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lie geht mit dem Abschluss des Kaufvertrages auf den Kaufer Gber. Die Eintragung in das
Grundbuch dient nur der Rechtssicherung.

Ein Immobilienvertrag ist eine eintragungspflichtige Tatsache. Eine Eintragung des neuen
Eigentiimers kann jedoch nur dann erfolgen, wenn die Person, deren Recht durch sie betrof-
fen wird, als Eigentiimer voreingetragen ist. Im portugiesischen Grundbuchrecht gilt namlich
der Grundsatz der Voreintragungspflicht. Dieser Grundsatz soll allerdings zusammen mit der
beschriebenen Starkung der anwaltlichen Befugnisse im Bereich des Beurkundungswesens
gelockert werden. Beispiel: Der Erbe einer Immobilie, der noch nicht als Eigentiimer im
Grundbuch eingetragen ist, mdchte seine Immobilie unmittelbar an einen Dritten verkaufen.
Bisher musste der Erbe die Eintragung seiner Person im Grundbuch erreichen, bevor er seine
Immobilie weiterverduRern durfte. Ein wichtiger gesetzgeberische Schritt wird auch die Auf-
hebung der ausschliellichen Zustandigkeit der ortlichen Grundbuchamter fir die Immobilien
im jeweiligen Gemeindegebiet sein. In Zukunft wird man z.B. ein Grundstiick, welches in der
Gemeinde Albufeira liegt, auch beim Grundbuchamt von Lagos registrieren lassen kdnnen.
Einen dhnlichen Schritt hat der portugiesische Gesetzgeber bereits mit dem Handelsregister-
amtern durchgefihrt.

Es bewegt sich was in der portugiesischen Biirokratie!
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