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Landlicher Grund in Portugal:

NEUE LANDWIRTSCHAFTS-
EINHEITEN IN KRAFT

Wer Eigentiimer eines lindlichen Grundstiicks ist oder beabsichtigt, ein unbebautes Anwesen zu erwerben,
sollte die gesetzlich fixierten Landwirtschaftseinheiten kennen. Von 1970 bis 2016 blieben die sogenannten
Mindesteinheiten unverdndert. Der Experte im Immobilienrecht, Rechtsanwalt und Advogado Dr. Alexander
Rathenau, stellt die neuen Mindesteinheiten vor und erlautert deren praktische Bedeutung
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ie Landwirtschaft hat in Portugal wei-
Dterhin groRes Gewicht. Uber 40 Pro-
zent der portugiesischen Bevolkerung
leben in ldndlich geprdgten Gebieten. Nach
der Definition des Biirgerlichen Gesetzbuches
(Cddigo Civil) ist ein landliches Grundstiick
ein abgegrenzter Teil der Erdoberflache mit den
gegebenenfalls dort befindlichen Bauten, die fiir
sich genommen keine wirtschaftliche Eigen-
standigkeit haben. Befindet sich etwa auf dem
Grundstiick ein Gebdude, das dem Unterstellen
landwirtschaftlicher Nutzmaschinen dient, wird
es insgesamt als landlich eingestuft.
Die gesetzlich fixierten Landwirtschafts-
einheiten (Mindesteinheiten) haben eine groRe
Bedeutung. Das portugiesische Festland wird

in bestimmte Gebiete aufgeteilt. Die Grund-
stiicke werden wiederum in bewdsserte und
nicht bewdsserte Fldachen untergliedert. Vor
dem Inkrafttreten der neuen Regelungen wur-
den bewdsserte Grundstiicke noch in Fldchen
mit Baumbewuchs und solche, auf denen bei-
spielsweise Gemiise (Gartenbau) angepflanzt
wird, unterteilt. Die letztgenannte Aufteilung ist
weggefallen (s. Tabelle). In der Algarve betréagt
die Landwirtschaftseinheit fiir bewdasserte Fla-
chen 2,5 Hektar (nach der bisherigen Regelung
bei Baumbewuchs 2,5 Hektar und bei Gemiise-
girten 0,5 Hektar) und fiir nicht bewdsserte
Flachen 8 Hektar (nach der bisherigen Regelung
nur 5 Hektar). Die Mindesteinheiten wurden er-
hoht. Zu beachten ist, dass die Mindesteinheit
im Bereich der Reserva Agricola Nacional
(RAN) dreimal so hoch ist. Befindet sich das
nicht bewdsserte Grundstiick in der Algar-
ve, betrdgt die Mindesteinheit somit (3 x 8 =)
24 Hektar.

Folgende Beispiele illustrieren die prakti-
sche Bedeutung dieser Mindesteinheiten:

1. Verbot, Grundstiicke zu teilen.
Grundstiicke, die fiir das Betreiben von Land-
wirtschaft geeignet sind, diirfen nicht in Par-
zellen geteilt werden, die kleiner als die je-
weilige Landwirtschaftseinheit sind. Dieses
Verbot gilt auch, wenn mehrere eigenstédndige
Grundstiicke, die einem Eigentiimer gehoren,
nebeneinanderliegen. Die Nachbargrund-
stiicke werden als eine Wirtschaftseinheit
angesehen. Das hat insbesondere zur Folge,
dass der Eigentiimer von zwei oder mehr
autonomen Grundstiicken, die kleiner sind als
die einschldgige Landwirtschaftseinheit, stets
alle Grundstiicke verkaufen muss, bis die
Mindestfldche erreicht wird. Verkauft er nur

ein Grundstiick, ist der Kaufvertrag anfecht-
bar. Beispiel: Anton besitzt 4 nicht bewésser-
te ldandliche Grundstiicke im Kreis Grandola
(Alentejo Litoral) auRerhalb der RAN-Zone
mit jeweils 15 Hektar. Er muss alle vier An-
wesen auf einmal verkaufen, da die Mindest-
flache 48 Hektar betrdgt, es sei denn, er kann
eine Grenzverschiebung (retificagdo de estre-
mas) vornehmen, mit der Folge, dass dann
drei Grundstiicke 48 Hektar aufweisen. Dann
muss er nur drei Anwesen verdufSern.

. Vorkaufsrecht des Grundstiicksnachbarn.

Der Grundstiicksnachbar hat ein Vorkaufs-
recht, wenn sechs Voraussetzungen vorliegen.
Erstens muss der Vorkaufsberechtigte Eigen-
tiimer eines Grundstiicks sein, welches an das
Grundstiick angrenzt, dessen Verkauf beab-
sichtigt ist. Zweitens muss ein Grundstiick
zum Verkauf anstehen, das eine Gesamtfla-
che aufweist, die unterhalb der einschldgigen
Landwirtschaftseinheit liegt. Drittens darf
auch das Grundstiick des Vorkaufsberechtig-
ten keine Gesamtfliche aufweisen, welche
die einschldgige Landwirtschaftseinheit iiber-
steigt. Viertens darf der Kaufer nicht bereits
Eigentiimer eines Grundstiicks sein, welches
an das betroffene Grundstiick angrenzt. Fiinf-
tens darf keines der Grundstiicke mit einem
Gebdude (legal) bebaut sein, das mit der
unbebauten Restfliche im wirtschaftlichen
Zusammenhang steht. Das Vorhandensein
einer (giiltigen) Baugenehmigung wird einer
bereits bestehenden Bebauung von der Recht-
sprechung gleichgestellt. Sechstens darf kei-
nes der beiden Grundstiicke einem anderen
Zweck als der Landwirtschaft dienen. Von
grofler Bedeutung ist, dass Nachbarn in der
RAN-Zone stets ein Vorkaufrecht besitzen,




unabhéngig vom Vorliegen der unter 2), 3), 5)
und 6) genannten Voraussetzungen.

Sinn und Zweck dieses Vorkaufrechts be-
stehen vor allem darin, dem angrenzenden
Landwirt ein Vorkaufsrecht einzuraumen,
der nicht bereits {iber ein angrenzendes Grund-
stiick verfiigt, das eine Gesamtflache aufweist,
welche die GroRe der Landwirtschaftseinheit
erreicht. Der Gesetzgeber geht davon aus,
dass ein Grundstiick mit einer Fldche, die
unter derjenigen der Landwirtschaftseinheit
liegt, aus 6konomischer Sicht nicht landwirt-
schaftlich rentabel ist. Zwecks Forderung
der Landwirtschaft wird dem angrenzenden
Eigentiimer daher ein gesetzliches Vorkaufs-
recht zuerkannt. Dadurch erklért sich auch das
beschriebene Verbot der Parzellierung. Bevor
ein landliches Anwesen verkauft wird, muss
gepriift werden, ob ein Vorkaufsrecht besteht.
Dem Grundstiicksnachbarn ist dann gegebe-
nenfalls die Verkaufsabsicht schriftlich anzu-
zeigen. Nach Kenntnis der Verkaufsabsicht
muss der Vorkaufsberechtigte sich innerhalb
von 8 Tagen dariiber duflern, ob er von seinem
Vorkaufsrecht Gebrauch macht. Wird ihm die
Verkaufsabsicht nicht angezeigt, kann er sein
Vorkaufsrecht gerichtlich geltend machen. In
der Praxis verklagt er sowohl den Verkaufer
als auch den Kéufer.

. Kauf durch mehrere Personen.

Obwohl der Kauf eines ldndlichen Grund-
stiicks durch mehrere Personen nicht im
unmittelbaren Zusammenhang mit der land-
wirtschaftlichen Mindesteinheit steht, soll
an dieser Stelle auf diese Fallkonstellation
hingewiesen werden. Beim Kauf durch deut-
sche Ehegatten wird diese Problematik oft
iibersehen. Der Abschluss eines Kaufvertra-
ges iiber ein léndliches Grundstiick, der zur
Begriindung von Miteigentum fiihrt, bedarf
der Genehmigung der jeweiligen Gemeinde,
in deren Gemeindegebiet sich das Grund-
stiick befindet. Wird demnach ein ldndliches
Grundstiick durch mehrere Personen erwor-
ben, muss sich die Gemeinde positiv dazu
duBern; anderenfalls ist das Geschéft nichtig.
Diese Genehmigungspflicht gilt auch, wenn
Eheleute, die im ehelichen Giiterstand der
deutschen Zugewinngemeinschaft verheiratet
sind, portugiesischen Grund erwerben! Die
Gemeinde darf den Erwerb jedoch nur unter
sehr engen Voraussetzungen ablehnen, die
mit ihrer baurechtlichen Planungshoheit im
Zusammenhang stehen. AuBert sich die Ge-
meinde innerhalb einer Frist von 45 Tagen
nicht, gilt der Antrag als positiv beschieden.
Nach meiner Erfahrung lehnt nur die Ge-
meinde Odemira regelméRig solche Antrage
mit einer — aus meiner Sicht — rechtswidrigen
Begriindung ab. N
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Landwirtschaftseinheiten (Mindesteinheiten)

Region Unterregion Landwirtschaftseinheit (in Hektar)
Bewadsserte Nicht bewdsserte
Flache Flache
Alentejo Alentejo Central (auller den concel- 4 24
hos Alandroal, Mourdo, Portel und
Vendas Novas) und die concelhos
Alter do Chao, Alvito, Avis, Mora,
Moura, Serpa und Vidigueira
Alentejo Litoral und concelhos 4 48
Alandroal, Almodovar, Barrancos,
Castro Verde, Mértola, Mourdo,
Ourique, Portel sowie Vendas Novas
Alto Alentejo (aufer den concelhos 4 48
Alter do Chao, Avis, Campo Maior,
Elvas und Mora)
Baixo Alentejo (auBer den concelhos 4 8
Almodovar, Alvito, Barrancos, Castro
Verde, Meértola, Moura, Ourique,
Serpa und Vidigueira) sowie die
concelhos Campo Maior und Elvas
Leziria do Tejo 2,5 48
Algarve Algarve 2,5 8
Raum Stadt Lisboa (auler den concelhos 2,5 8
Lissabon Alcochete, Montijo und Palmela)
Concelhos Alcochete, Montijo und 2,5 48
Palmela
Zentrum Beira Baixa, Beiras und Serra da Estrela 4 8
Meédio Tejo, Oeste 2,5 8
Region Aveiro, Region Coimbra, 2,5 4
Region Leiria, Viseu-Ddo-Lafdes
Norden Alto Minho 2,5 4
Alto Tamega 2,5 8
Stadt Porto, Ave, Cavado, Douro, 2,5 4
Tamega e Sousa
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