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Portugal

Europa wachst zusammen: Neue Regelungen fur Makler und Bauunternehmer

Am 1. Juli 2011 ist in Portugal auf dem Tatigkeitsgebiet der Immobilienmakler und Bauun-
ternehmer ein Gesetzesdekret in Kraft getreten, das Europa ndher zusammenbringen wird.
Rechtsanwalt und Advogado Dr. Rathenau, Experte im Immobilien- und Steuerrecht, spricht
von einem wichtigen Schritt, der den Wettbewerb, Dienstleistungsqualitat und Verbraucher-
schutz langfristig starken wird.

Im Rahmen der Strategie von Lissabon wurde die ,,Dienstleistungsrichtlinie* durch den euro-
paischen Gesetzgeber verabschiedet, durch die die Hindernisse flr den freien Dienstleistungs-
verkehr und die Niederlassungsfreiheit der Dienstleister in Europa beseitigt werden sollen.
Portugal wurde durch die genannte EU-Richtlinie verpflichtet, die freie Aufnahme und freie
Auslibung der Dienstleistungstétigkeit in seinem Hoheitsgebiet durch Dienstleistungserbrin-
ger anderer EU-Mitgliedstaaten zu gewéhrleisten. Immobilienmakler und Bauunternehmer
aus Deutschland und anderen EU-Mitgliedstaaten, die in ihren Heimatstaaten jeweils Uber die
notwendige Gewerbezulassung verfligen, konnen ab sofort in Portugal tatig werden. Portugal
darf nur dann die Einhaltung seiner eigenen Anforderungen verlangen, wenn diese nicht dis-
kriminierend, verhaltnisméRig und durch einen zwingenden Grund des Allgemeininteresses,
der offentlichen Sicherheit, der 6ffentlichen Gesundheit oder des Umweltschutzes gerechtfer-
tigt sind.

Die Tatigkeit des Immobilienmaklers und Bauunternehmers wird in Portugal durch das 06f-
fentlich-rechtliche Institut fur Bau und Immobilien (Instituto da Construcéo e do Imobiliario,
Instituto Pablico - InCl, 1.P.) beaufsichtigt und unterliegt eigenstdndigen berufsrechtlichen
Regelungen.

1. Immobilienmakler

Man unterscheidet zwischen der Immobilienmaklergesellschaft (empresa de mediacdo
imobilidria) und dem Agenten (angariador imobiliario). Der Agent, ist der Makler im eigent-
lichen Sinne, der die Immobiliengeschéfte vermittelt.

Bisher durften grundsétzlich nur portugiesische Gesellschaften, die in der Regel als GmbH
(,,Lda.«) oder Aktiengesellschaft (,,S.A.) fungierten, als Immobilienmakler in Portugal tatig
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werden. Auch durften Maklergesellschaften und Agenten nur der Immobilienmaklertatigkeit
nachgehen, d.h. die Austibung einer weiteren Tatigkeit war ihnen verwehrt. Diese Beschran-
kungen wurden aufgehoben. Das Gesetz spricht nicht mehr von einer ,,Gesellschaft im Sinne
von einer juristischen Person, sondern lasst auch naturliche Personen (Einzelunternehmer) zu.
Aulerdem durfen Immobilienmakler jetzt auch andere Tatigkeiten ausiiben, wie zum Beispiel
die Vermittlung von Mietwohnungen und Hausverwaltung. Zudem mdissen der Immobilien-
makler und Agent nicht in Portugal ansassig sein. Immobilienmakler aus anderen EU-
Mitgliedstaaten, die nachweisen, dass sie in ihrem Heimatstaat tiber eine gultige Maklerzulas-
sung verfligen, haben grundsatzlich das Recht, portugiesische Immobilien zu vermitteln. Sie
kénnen Zweitniederlassungen in Portugal er6ffnen. Auslandischer Makler, die eine standige
Filiale in Portugal eréffnen, missen — wie die portugiesischen Firmen — den Zusatz
,,Mediacd@o Imobilidria“ fiihren. Das neue portugiesische Immobilienmaklergesetz findet im-
mer dann Anwendung, wenn a) Immobilien in Portugal vermittelt werden und b) ein Bezug zu
einem in Portugal anséssigen Kunden besteht oder Werbung in Portugal stattfindet. Da es
heutzutage kaum einen Immobilienmakler gibt, der seine Objekte nicht Uber Internetseiten
vermarktet, die auch in Portugal flr jedermann einsehbar sind, hat das Gesetz einen weiten
grenziiberschreitenden Anwendungsbereich. Denkbar ist natiirlich der Fall, in dem z.B. ein in
Berlin anséssiger Makler eine Immobilie in Lagos/Algarve an einen in Potsdam ans&ssigen
Kunden vermittelt und das Objekt nur in seinem Schaufenster angeboten hatte.

Maklerzulassungen werden in Zukunft automatisch verlangert und Antrdge kénnen Uber das
Internet eingereicht werden. Diese MaRnahmen dienen dem Birokratieabbau. Ferner ist zu
erwahnen, dass die genannte Aufsichts- und Genehmigungsbehorde (,,InCl I.P.*) an eine Frist
von 20 Tagen gebunden ist, um tber die Erteilung der Maklerzulassung zu entscheiden. Die
20-Tages-Frist fangt mit dem Eingang aller gesetzlich geforderten Unterlagen an zu laufen.
Nach Ablauf der Frist gilt der Zulassungsantrag als stillschweigend genehmigt. Auf der Inter-
netseite der Aufsichtsbehdrde sollen in Zukunft die verhangten Ordnungswidrigkeiten und
Zulassungswiderrufe verdffentlicht werden. Mehr Transparenz dient dem Verbraucherschutz.

2. Bauunternehmer

Ein weiter wichtiger Schritt, der den Wettbewerb, Dienstleistungsqualitdt und Verbraucher-
schutz langfristig starken wird, wurde im Bauwesen unternommen. Wer in Portugal BaumaR-
nahmen vornehmen méchte, hat einen lizenzierten Bauunternehmer zu beauftragen. Dieser
Bauunternehmer (empreiteiro) muss dem Bauamt gegenlber bekanntgegeben werden. Die
portugiesische Bauwirtschaft ist stark umkampft. Es gibt viele Bauunternehmer, die mehrere
Bauten gleichzeitig ausfuhren und unprofessionelles Personal haben. Dieser Qualitdtsmangel
gepaart mit dem Umstand, dass viele Bauherren es vor der Auftragsvergabe nicht flr notwen-
dig halten, die Erstellung des Werkvertrages in professionelle Hande zu geben, belasten die
Gerichte und das Portemonnaie und die Nerven der Verbraucher. Der portugiesische Markt
der Bauunternehmer bendétigt mehr Wettbewerb von auf3en. Bisher hatten Bauunternehmer
aus dem EU-Ausland erhebliche Schwierigkeiten in Portugal tatig zu werden. Meistens reich-
te die Zeit zwischen Auftragsvergabe und Beginn der Bautétigkeit nicht aus, um die Vielzahl
von Unterlagen zu beschaffen, zu lbersetzen und die portugiesischen Formulare auszufullen.
Bauunternehmer aus anderen EU-Mitgliedstaaten haben jetzt vereinfachten Zugang zum por-
tugiesischen Markt, wenn sie nachweisen, ber entsprechende Qualifikationen in ihrem Hei-
matland zu verfiigen. Das neue Gesetzesdekret reduziert aulRerdem die erforderliche Mindest-
anzahl der Fachkrafte des Bauunternehmens. Es wird nur noch die Angabe der verantwortli-
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chen Personen fir die Anfertigung und fur die Sicherheit verlangt. Auch wurde der Wechsel
in andere Zulassungsklassen (classes de alvaras) vereinfacht. Die Frist der Aufsichts- und
Genehmigungsbehdrde fir die Entscheidung ber die Zulassung wurde von 66 Tagen auf 20
Tage reduziert. Der Zulassungsantrag gilt auch hier als stillschweigend genehmigt, wenn die
genannte Frist nicht eingehalten wird. Die Zulassungsbescheinigungen werden in Zukunft
elektronisch erstellt und kdnnen im Internet eingesehen werden.
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