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Heutiger Vortrag

Notare, Rechtsanwalte, Rechtsbeistande, Buchhalter,
Wirtschaftsprifer

Portugiesische Steueridentifikationsnummer
Immobilienmakler — Neue Rechtslage!
Amtliche Unterlagen und Pflichtdokumente
Anstehende Anderungen im Steuerrecht!
Der Kaufvertrag

Pflichthandlungen nach dem Kauf
— Neu: Gewinnsteuer bel Nichtresidenten!

Baurecht

Kauf durch eine Gesellschaft — Neues GmbH-Recht!
Andere Erwerbsarten

Dingliche Rechte an Grundsttcken

Uberlassung von Immobilien auf Zeit A R



Notare, Rechtsanwalte,
Rechtsbeistande, Buchhalter,
Wirtschaftsprufer

Rechtsanwalt - Advogado:

Seit 01. Januar 2009 ,Quasi-Notare”

Notar - Notario:

Beurkundungsfunktion

Rechtsbeistand - Solicitador
Vollstreckungsorgan - Solicitador de Execucao
Buchhalter - Técnico Oficial de Contas
Wirtschaftsprifer - Revisor Oficial de Contas
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Europaischer Anwalt
Anwalt, der sich in einem Mitgliedstaat
niederlasst, seine Ausbildung aber in einem

anderen Mitgliedstaat absolviert hat

— Erfordert: Einvernehmensanwalt
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Steueridentifikationsnummer

Eingeflhrt 1979
Lebenslang gultig
Bleibt Uber den Tod hinaus erhalten

Identifikation in der Notar- und
Behordenpraxis

Seit 1999 Vergabe mittels
Computerprogramm

Keine Steuerkarten mehr?
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Steuernummer

Resident Nichtresident

* Jemand, der sich In * Jemand, der sich weniger
Portugal Gber 183 Tage als 183 Tage im Jahr In
Im Jahr faktisch aufhalt Portugal aufhalt

* unbegrenzt « Bestellung eines
steuerpflichtig: steuerlichen Vertreters
In Portugal muss sein
gesamtes

Welteinkommen
versteuert werden
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Rechtmaldigkeit der Bestellung

eines Steuervertreters

Urteil des EuGH vom 05. Mai 2011, C-267/09
* Verstol3 gegen den freien Kapitalverkehr:

Geeignet, Person davon abzuhalten, in Portugal
Kapital zu investieren

« Allgemeiner Verweis auf Bekampfung der
Steuerhinterziehung kein ausreichender
Rechtfertigungsgrund

« Kann Mangel der zwischenstaatlichen
Auskunftserteilung nicht beheben

« Ausreichend: Verpflichtung zur Mitteillung der

Adresse im Ausland
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Anweisung an die Finanzamter
_vom 20.05.2011

e Exmos Senhores
| Chefes de Finangas . )
Coordenadores das LOjaS do Csdadao

EXECUQAO DE ACC)RDAC) Do TJUE

A Na sequencma do. Acordao do. Tr(bunai de Justig‘.a da Unido Europela (TJUE) de 5 d@ o
o Maio de 2011, (Processo [ 267/2009 Comissao: /F’ortugal) e independentemente da
efectlvag:ao ‘das necessarias alteragdes’ Iegtslat;vas ‘informa-se  que,’ por. forc;a' ;
Sidirecta . do . referido Acc_’:r‘dé’-xo nao & exxg:vel a imposicdo. da designacao . de -
represer‘rtante fiscal. aos nao resn:ientes cOom domrclllo nos. Fstados Membros da'

i .‘_Un|ao Europela (UE)

F’ara os’ resudentes e palses tercelros contlnua a ser obrlgatorla a’ nomeag:ao de
de acordo corm o previsto nos artigos 130.° do Cdodigo do IRS.

- 'representante fiscal,
126 do Codlgo do IRC e nos n°5 f=2 e 5 do artlgo 19.2 da Lel Gera[ Trtbutarla (l_GT)

"No que - respelta = valldagéo da |nforma<;:ao prestada peto cidadao nao resndente"
sobre a residéncia no Estado- Membro da UE, importa relembrar que deversd ser .
sempre axngu:jo ao declarante. 'a  exibigdo do . passaporte, ou . do  certificado. de

resudénc:a o de documento de ldentlflcagé’ao |doneo onde conste a morada

F’ROCED!MENTOS A ADOF’TAR COM CARACTER TRANS!TC)RIO

"Nestes termos e ate que a Dlreccao Garal de Informataca =3 Apc>|o 20s Selvagoo :
“Tributarios e. Aduaneiros (DGITA) conclua 'os 'trabalhos inerentes  as’ alteracdSes
. _lnformétjc:as que ter&io de ser efectuadas, normeadamente para tornar facultativo o
L campo - do Numero de Identificacéao Frsca! (NIF) do lepres_entante-ﬂscczl foram

determinados; por despacho de 201‘1 05 20 d::: Sr. Director — Geral S Oos seguintes

“procedlmentos

.4 T F’ara efe:tos de |nscrlgao de C:dadaos nao res:del‘ltes com don’nc:lho na. UI: (e que_ :

) nao. optem por.ter representante flsc:al), devera: S B a

a) No Srstema de Gestao de . Reglsto de Contrrbumtes (SGRC) seleccionar a opcao:
"Recolha 7/ ldentlﬁcagéo / Contrlbuante Slngufar A lnscrlgéo Oflcnosa de Contrlbuinte :

Slngufar_ T :
b) No ecra que a apllcagao dlcsponlbnhza devera preencher todos os Gampos




Immobilienmakler

Immobilienmaklergesellschatft:
Empresa de mediacao imobiliaria
Makler/Agent:

Angariador imobiliario

Uberwachung der Téatigkeit durch das Institut
fr Bau- und Immobilien — InCl, I.P.

Registrierung und entsprechende Lizenzen
Maklerzulassungsnummer
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Rechtslage bis 30. Juni 2011

Gesetz findet iImmer auf auslandische
Makler Anwendung, wenn Immobilien In
Portugal vermittelt werden

Nur: Sociedade de Mediacao Imobiliaria,
Limitada oder S.A.

Nur Maklertatigkeit!

Auch Agenten durfen keiner anderen
Tatigkeit nachgehen!
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Rechtslage ab 01. Juli 2011

Gesetz findet auf auslandische Makler
Anwendung, wenn (1) Immobilien in Portugal
und (2) Bezug zu einem In Portugal
ansassigen Kunden oder Werbung In
Portugal stattfindet

Naturliche Personen oder juristische
Personen (auch aus der EU und der EWG).
Englische Dokumente muissen nicht
Ubersetzt werden.

Auch z.B. Hausverwaltung und Vermietung
Agenten durfen andere Berufe austben

Pflicht zur Bezeichnung als ,Mediacao
imobiliaria® bleibt A‘



Rechtslage ab 01. Juli 2011

Online-Antrag beim InCl, nach 20 Tagen
stillschweigende Genehmigung

Automatische Verlangerung der
Genehmigung

Neues Tatigkeitsverbot: Keine
Wertbegutachtung

Zweltburos mussen angezeigt werden

Internetseite des InCl: Veroffentlichung
aller Ordnungswidrigkeiten, Widerruf von

Genehmigungen u.a.
AR



Form und Inhalt des
Maklervertrages

Schriftform

Bel Standardvertragen: Zusendung des
Vertragsentwurfes an das
Verbraucherinstitut

Klare Regeln zu Auftrag, Vergutung und
Haftpflichtversicherung

~ehlerfolge: Nichtigkeit, auf die sich der
Makler nicht berufen kann |




Amtliche Unterlagen und
Pflichtdokumente

1. Steueridentifikationsnummern der
Vertragsparteien

2. |dentifikationsdokumente der
Vertragsparteien (Achtung: Schweizer)

3. Vollmacht (procuracao)
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Grundbuchauszug

Grundbuchauszuqg
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Grundbuchauszug.pdf

Katasterauszug

Katasterauszug landliches Grundstuck
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Katasterauszug ländlich.pdf

Katasterauszug

Katasterauszug stadtisches Grundstiick
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Katasterauszug städtisch.pdf
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Befreiung

CAMARA MUNICIPAL
MUNICIPIO DE ALJEZUR
DEPARTAMENTO TECNICO DE OBRAS E URBANISMO

CERTIDAO:

----- Maria do Pilar Mesquita Costas, Chefe de Divisdo de Urbanismo e Habitagdo da Cémara
Municipal de Aljezur, em cumprimento do despacho do Senhor Presidente da Camara, datado de
quinze de Outubro de dois mil e dez, exarado na informagfio do Sector de Fiscalizagdo, nimero
duzentos e cinco barra dois mil e dez, referente 2o requerimento apresentado em sete de Outubro de
dois mil e dez, por Alexandre Rathenau, na qualidade de mandatério dos proprietirios

, solicitando que lhe seja emitida certidio em como a construgio do
prédio sito em Corte de Sobro | freguesia e concelho de Aljezur, inscrito na matriz predial rastica
sob o artigo n.*42, da secgiio AD e na matriz urbano sob o artigo n.°2109, descrito na Conservatoria
do Registo Predial de Aljezur sob o n.°5514, se realizou antes de 7 de Agosto de 1951, certifico

que:

————— De acordo com a referida informagfio, o prédio sito em Corte Sobro, freguesia e concelho de
Aljezur, inscrito na matriz predial ristica sob o artigo n.°42, da Sec¢io AD e na matriz urbana sob o
artigo 2109, descrito na Conservatoria do Registo Predial de Aljezur sob o n.°5514, foi construido

antes de 7 de Agosto de 1951.

77777 Divisao de Urbanismo e Habitagdo da Camara Municipal de Aljezur, aos dezanove dias do més

de Outubro de dois mil e dez.

A Chefe de Divisao de
Urbanismo e Habitagio

A Lot
Arq* Maria do Pilar Mesguita Costas

CONTA: Camara : N.°4 ¢ N.°5 da Tabcla Geral de Taxas e Licengas do Municipio de
AJEZUT . et e e et e e 2516 €
S30: Vinte cinco euros e dezasseis céntimaos

Pago por guia dereceitan® 0645 clo 94 JHOJQ(‘!LG



Technische Wohnungsbescheinigung
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Energiezertifikat

Certificagao Energética
e Ar Interior

EDIFICIOS

N* CER
CEDODO043286529

CERTIFICADO DE DESEMPENHO
ENERGETICO E DA QUALIDADE

DO AR INTERIOR

TIPO DE FRACCAOEDIFICIO: EDIFICIO DE HABITACAC SEM SISTEMA(S) DE CLIMATIZAGAD

Morada / LocalizagSo UrbanizagSo Pargue do Moinha, Lote 53

Localidade Lagos Fi ia LAGOS (S SEBASTIAD)

Concelho LAGOS Fegido Porugal Continental

Data de 17001/2011 Data de validade 17A01/2021

Home do perito qualficade  Claudia Alexandre Costa Cardosy Tebeia M*de PO POO0TE

Iméwel descritona = Conservatoria do Registo Predial de Lagos
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Amtliche Unterlagen und
Pflichtdokumente

9. Erschlieldungsbescheinigung der
Gemeinde bel Wohnsiedlungen
(loteamentos)

« Nach Marz 1992
10. Besonderheiten beim Denkmalschutz

AR



Achtung

 Kauf elnes landlichen Grundstucks durch
mehrere Personen

— Gilt auch bei Ehegatten, die im deutschen
gesetzlichen Guterstand verheiratet sind

* Belastung mit einer Hypothek
— Loschungsbewilligung

» Beteiligung Minderjahriger
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Grunderwerbsteuer

 Nachwels des Finanzamtes erforderlich,
dass Grunderwerbsteuer entrichtet wurde
bzw. Verkauf von Grunderwerbsteuer
befrelt Ist

 Neue Steuersatze seit 01. Januar 2011
« Zeltpunkt der Errichtung

AR



Hohe der Steuer

e Landliche Grundstucke: Steuersatz 5 %

« Stadtische Anwesen: abhangig von Lage
des Grundstucks, dem Grundstuckswert
und der Art der Nutzung

« Kauf durch sog. Offshore-Gesellschaften:

Gesellschaft hat ihren Sitz in steuerlich
begunstigten Gebieten

Steuersatz 8 %
Beliebt: Delaware, USA A‘ R



Die Stempelsteuer

Vom 24. Dezember 1660

Besteuerung bestimmter
Rechtshandlungen und Situationen

0,8 % des Kaufpreises bzw. des beim
Finanzamt registrierten Wertes,
entscheidend ist der hOhere Wert

Zeltpunkt der Errichtung, je nach
Vertragstyp

AR



Die Grundsteuer

Falligkeit der Grundsteuer im April
Hohe richtet sich nach Einheitswert

Einheitswert abhangig von Lage, Qualitat, Baukosten,
Grundstucksflache, Nutzungsart und Alter

Hohe:

— Landliche Grundstlcke: 0,8 %

— Neubewertete stadtische Grundstucke: 0,2 — 0,4 %
— Noch nicht neu bewertete Grundstiicke: 0,4 — 0,7 %

AR



Anstehendes Anderungen im
Steuerrecht
,Rettungsplan”

Ziel der Reformen:

1. Bekampfung der Verschuldung der
portugiesischen Familienhaushalte

2. Ankurbelung des portugiesischen
Mietmarktes

3. Ankurbelung der Immobilienwirtschatft

AR



Umsetzungen bis Ende 2011

Drastische Reduzierung der Absetzbarkeit
von Darlehensraten und Kreditzinsen

Abschaffung bzw. drastische Reduzierung
der Grundsteuerbefreiung

Uberprifung der geltenden Regelungen
zur Neubewertung von Immobilien zwecks
Ermittlung neuer Einheitswerte

Neubewertung aller stadtischen und
landlichen Immobilien
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Umsetzungen bis Ende 2011

 Erstellung von , statistischen Methoden®
zwecks automatischer Aktualisierung der
Immobilienbewertungen

* Reduzierung der Grunderwerbsteuer

» Vorschlage zur Anderung des Mietrechts
(Starkung der Rechte des Vermieters)

* Vereinfachung der Verfahren auf
Genehmigung von Renovierungsarbeiten,
auch im vertraglichen Verhaltnis zwischen
Mieter und Vermieter
AR



Weitere Anderungen

Bis Ende 2011
— Beschleunigung der Gerichtsverfahren
— Neues Schiedsgerichtsgesetz

— Reduzierung der Absetzbarkeit von Arzt- und
Medikamentenrechnungen und privater
Versicherungskosten um 2/3

— MWst.-Satz von 23 % bleibt bis 2013

— Erh6hung der MWst. auf Strom und Gas (z.Z. 6 %)

— Abschaffung von Mehrwertsteuerbefreiungen

— Erh6hung der Kfz-Einfuhrsteuer und der Tabaksteuer
— Uberprifung aller Steuerbegiinstigungen

— Anderung des Insolvenzrechts

AR



Weitere Anderungen

Im Jahr 2012:

Reform des Arbeits- und Sozialrechts:
Reduzierung der Abfindungen der
Arbeitnehmer bei Klindigung,
Vereinfachung der Kundigung durch den
Arbeitgeber bei ,fehlender Anpassung des
Arbeitnehmers” u.a.

AR



Der Kaufvorvertrag

Vereinbarung Uber die Verpflichtung demnéachst den
Kaufendvertrag (eigentlicher Kaufvertrag)
abzuschliel3en

Gesetzlich ausdricklich vorgesehen

Sicherung des Erwerbs

Eintragung ins Grundbuch moglich
Kaufvorvertrag mit dinglicher Wirkung
Vertragsparteien

Gestaltung (Form und Nutzungsbescheinigung)
Anzahlung und Reugeld

Schuldhafte Nichterfullung
Vollstreckungsklausel

AR



Kaufendvertrag und

Eigentumserwerb

Durch den formwirksam geschlossenen
Kaufvertrag wird das Eigentum erworben!

Eintragung in das Grundbuch deklaratorisch
und keine Voraussetzung fur den
Eigentumserwerb

Eintragung stellt sicher, dass das gleiche
Grundstuck nicht nachtraglich an weitere
Personen veraul3ert wird

Auf die absolute Wirkung kann sich nur
derjenige berufen, der sein Recht zuerst zur

Eintragung gebracht hat. ‘



Vorkaufsrecht Grundstucksnachbar

* \Voraussetzungen:
— Nachbarschatft

— Gesamtflache unterhalb Landwirtschaftseinheit (z.B. 5 ha
In der Algarve fur ein unbewassertes Grundstlck)

— Grundstuck des Vorkaufsberechtigten darf nicht grof3er als
Landwirtschaftseinheit sein

— Keine Bebauung oder Baugenehmigung
(landwirtschaftlicher Zweck)

— Kaufer ist nicht bereits Nachbar

 Weitere Vorkaufsrechte:
z.B. Mieter und Mitinhaber

AR



Finanzierung des Immobilienkaufs

* HOhe der Darlehenssumme abhangig von:
— Kreditlaufzeit
— Art des Zinses

 Laufzeit des Darlehens

e ZInsart:

— Ublich ist ein variabler Zinssatz, der indexiert ist,
d.h. an den Euribor (Euro Interbank Offered Rate)
gebunden ist

— Anpassung jede 3, 6 oder 12 Monate mdglich,
tblich sind 6 Monate

— Hinzu kommt: Spread (Gewinn der Bank)

AR



Sicherheliten

* Die Hypothek (hipoteca):
— EinfGhrung
— Arten von Hypotheken
— Umfang der Hypothek
— Erléschen der Hypothek
— Vorrangige Forderungen

* Die Burgschaft (filanca)

AR



Pflichthandlungen des Verkaufers
nach dem Kauf

* EiInkommensteuererklarung hinsichtlich
des erzielten Veraulderungsgewinns

« Anschaffungspreis < Verkaufspreis

AR



Berechnung der Steuer

Resident
170.000,00 €
X

50 %

85.000,00 € (zu versteuernder Gewinn)
Steuer:

85.000,00 €

X

42 % (Steuersatz 2010, progressiv)
35.700,00 €

7.246,18 € (Abzug)

28.453,82 € (zu zahlende Steuer)

AR



Berechnung der Steuer
Nichtresident

170.000,00 € (zu versteuernde Gewinn)

X
25 % (Steuersatz)

42.500,00 € (zu zahlende Steuer)

AR



Europarechtswidrigkeit der
portugiesischen Regelung

e EUGH!

* Finanzdirektion hat am 11.01.2011 eine
Steuerbescheid des Finanzamtes Lagoa
Im Gerichtsverfahren aufgehoben.

« Relnvestitionen

AR



Baurecht (Juni 2010)

« Genehmigung (licenca) und Voranzeige
(comunicacao prévia)

« Genehmigungsbedurftigkeit
« Genehmigungsfahigkeit

* Nutzungserlaubnis (autorizacao de
utilizacao)
« Exkurs: Werkvertragsrecht
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Kauf unter Betelligung von
Gesellschaften

* Mindestkapital fir Limitadas abgeschafft
* Vortelle

AR



Eigentumserwerb auf sonstige

Welise
Schenkung (contrato de doacao)

Vererbung (heranca)

Ersitzung (usucapiao)

ausch (permuta)

Zuwachs (acessao industrial imobiliaria)
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Vererbung

« Anwendung deutschen Rechts

» Checkliste:
— Vermogensverzeichnis
— Uberprtfung des Grundbuches
— Schenkung unter Lebenden
— Vollmachten (procuracoes)
— Prifung der Erbsituation
— Vermachtnis
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Dingliche Rechte an Grundstlcken

Hypothek (hipoteca)
Erbbaurecht (direito de superficie)
Niel3brauch (usufruto)

Wohnungsrecht (direito de uso e
habitacao)
Grunddienstbarkelt (servidao predial)
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Uberlassung von Immobilien auf
Zelt
* Miete

« Pacht von landlichen Grundstucken
(arrendamento rural)
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Vielen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit!

Bitte stellen Sie Ihre Fragen!

AR



