www.anwalt-portugal.de

Alle Informationen wurden mit groRter Sorgfalt und nach besten Wissen und Gewissen recherchiert und aufbereitet. Trotz aller Bemiihungen um méglichst korrekte Darstellung und
Prifung von Sachverhalten sind Irrtiimer oder Interpretationsfehler moglich.

Rechtsanwaltskanzlei
A’R Dr. Rathenau & Kollegen

Portugal - Algarve

Rechtsanwilte

& Rua Antonio Criségono dos Santos, 29, BI. 3, Escr. B, D,
Advogados E, P-8600-678 Lagos
Tel: +351-282-780-270
Fax: +351-282-780-279
Email: anwalt@rathenau.com
Internet: www.anwalt-portugal.de

Portugal

Brachland erhélt Internetbdrse: Wiederbelebung der portugiesischen Landwirtschaft?

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

Vor wenigen Tagen hat die portugiesische Regierung eine Internetbdrse fur landwirtschaftlich
nutzbare Grundstiicke gestartet. Die Internetbdrse soll der Ankurbelung der Landwirtschaft
und dem Kampf gegen die Waustenbildung dienen. Der Experte im Immobilien- und
Steuerrecht, Rechtsanwalt und Advogado Dr. Alexander Rathenau, schildert wie dieser
Grundstlckspool funktioniert.

,,Verlassenen Grund zu haben, ist ein Luxus, den sich das Land nicht leisten kann®, fiihrte
kirzlich die Landwirtschaftsministerin Assuncdo Cristas aus. In der Tat ist die
landwirtschaftliche Nutzung von Grundstiicken in den letzten Jahrzehnten stark
zuruckgegangen. Ballungsgebiete  beanspruchen nur einen geringen Anteil des
portugiesischen Territoriums. Die wirtschaftlich sinnvolle Nutzung des unbauten Grundes ist
von groRBer Wichtigkeit. Die l&ndlichen Gegenden sind weitgehend flr landwirtschaftliche
Zwecke geeignet. Dazu gehéren auch Grundstiicke, die zwar nicht dem Kklassischen
Pflanzenanbau, sondern der Forstwirtschaft und der Viehzucht dienen. Unter
http://www.bolsanacionaldeterras.pt/ wird ein nationaler Grundstiickspool entstehen, der es
Interessenten ermdglicht, landlichen Grund zu finden. Der Grund kann entweder gekauft oder
gepachtet werden. Denkbar ist auch ein ,,Grundstiickstausch®, der zeitlich befristet sein kann.
Die meisten Brachgrundstiicke gehdren Privatpersonen.

Wer sein Grundstiick online registriert, zahlt mindestens 50 % weniger Grundsteuer. Die
Steuerbeginstigung kann sogar 99 % erreichen, d.h. nach der Registrierung féllt praktisch
keine Grundsteuer mehr an. Registrierte Grundstiicke werden demnach mit einem
Grundsteuersatz von maximal 0,4 % (0,8 % ist der normale Steuersatz) vom Einheitswert
besteuert. Nicht nur rein landliche, sondern auch sog. Mischgrundstucke, die sich aus einer
landlichen und st&dtischen Parzelle zusammensetzen, konnen registriert werden. Nicht
aufgenommen werden allerdings solche Mischgrundstiicke, die als Zeitwohnsitz steuerlich
gemeldet sind und deren l&andliche Flache nicht grolier als 1 Hektar ist. Brachgrundstiicke im
Eigentum der Offentlichen Hand (Staat und Gemeinden) kdnnen ebenso registriert werden.
Von praktischer Bedeutung ist, dass auch solche Grundstlicke an der Onlinebdrse teilnehmen,
deren Eigentimer unbekannt sind und die nicht landwirtschaftlich genutzt werden. In Portugal
gibt es viele Grundstiicke, deren Eigentumsverhaltnisse ungeklart sind und Brachland
darstellen. Bevor ein solches mutmaRglich herrenloses Grundstiick registriert wird, wird das
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Verfahren auf Anerkennung als “Grundstiick ohne bekannten Eigentiimer* offentlich
gemacht. Nach der offentlichen Bekanntmachung verwaltet der Staat das Grundstiick im
Rahmen der Internetbdrse und kann sodann Pachtvertrdge mit einer Laufzeit von maximal 1
Jahr abschlieRen.

Die Registrierung des landlichen Grundes in der Internetbdrse durch den Eigentiimer erfolgt
nach dem Abschluss eines Vertrages mit der Generaldirektion fir Landwirtschaft und
landlicher Entwicklung (DGADR), welche die Internetbdrse betreibt. Die Laufzeit des
Vertrages betragt 1 Jahr, verlangert sich aber automatisch um weitere 1-Jahres-Zeitrdume,
wenn keine Partei den Vertrag unter Einhaltung einer Frist von 15 Tagen vor dem Ende der
jeweiligen Laufzeit kiindigt. Wer sein Grundstick in den kommenden 2 Jahren registriert,
zahlt keine Verwaltungsgebiihr fir die Registrierung. Die DGADR kann den Vertrag
aufRerordentlich kindigen, wenn sie feststellt, dass die vom Eigentiimer gemachten Personen-
und Grundstiickangaben nicht der Wahrheit entsprechen. Der Eigentumer kann den Vertrag
selbst — ohne Angabe von Griinden — unter Einhaltung einer Frist von 15 Tagen jederzeit
kiindigen. Der Vertrag endet auch, sobald das Grundstiick verkauft oder verpachtet wurde.
Der Eigentumer ist verpflichtet, die DGADR innerhalb einer Frist von 15 Tagen Uber den
Verkauf oder die WVerpachtung des Grundsticks — unter Angabe der einzelnen
Vertragsbestimmungen — in Kenntnis zu setzen.

Fur die Registrierung eines Grundstickes sind anzugeben bzw. vorzulegen: a) die
Identifikation des Eigentlimers unter Angabe der portugiesischen Steuernummer und seines
Wohnsitzes, b) die Beschreibung der Grundstiicksparzelle, ¢) ob das Grundstiick zum Verkauf
und/oder zur Verpachtung (unter Angabe der Preise) angeboten wird, d) Grundbuchauszug
sowie e) steuerlicher Katasterauszug.

Wer sein Grundstiick verpachten oder ein Grundstiick pachten mdchte, hat die Besonderheiten
des portugiesischen Pachtrechtes zu beachten. Es werden drei Vertragsarten unterschieden: a)
landwirtschaftlicher Pachtvertrag, b) forstwirtschaftlicher Pachtvertrag und c) saisonaler
Pachtvertrag (zum Beispiel fur die Ernte von Zitrusbdumen wahrend der Saison).
Pachtvertrage unterliegen zwingend der Schriftform, andernfalls sind sie nichtig. Der
Pachtzins muss in Geld bestehen, dessen Hohe bei forstwirtschaftlichen Pachtvertragen aber
von dem Ausmall der Produktion abhdngig gemacht werden kann. Die Laufzeit von
landwirtschaftlichen Pachtvertrdgen darf 7 Jahre nicht unterschreiten; es wird vermutet, dass
der landwirtschaftliche Pachtvertrag tiber 7 Jahre abgeschlossen wurde, falls der Vertrag keine
Regelung lber die Laufzeit enthdlt. Die Laufzeit von forstwirtschaftlichen Pachtvertragen darf
70 Jahre nicht Oberschreiten und mindestens 7 Jahre sein. Die Laufzeit von saisonalen
Pachtvertragen darf nicht 6 Jahre berschreiten. Es wird vermutet, dass der Vertrag Uber 1
Jahr abgeschlossen wurde, falls keine Laufzeit vertraglich fixiert wurde.

Wer ein landliches Grundstiuck verkaufen oder kaufen mdchte, dem ist dringend zu
empfehlen, anwaltlichen Rat einzuholen. Bei landlichen Grundstiicken sind die
landwirtschaftlichen Mindesteinheiten zu beachten, die unter anderem daruber entscheiden,
ob Vorverkaufsrechte bestehen. AulRerdem treten oft Probleme mit den Grundstiicksgrenzen
auf, da es nur alte oder gar keine amtlichen Grundstiicksvermessungen gibt.
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