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Beim Kauf einer Immobilie wird haufig iibersehen, dass der Grundstiicksnachbar beim Vorliegen
bestimmter Voraussetzungen ein Vorkaufsrecht besitzt. Das kann fatale Folgen sowohl fiir den
Kéaufer als auch fiir den Verkdufer haben. Ein Vorkaufsrecht steht u.a. auch dem Mieter und
Miteigentiimer einer Immobilie zu. Dr. Alexander Rathenau schildert aus der anwaltlichen Praxis.

Es kommt vor, dass Vertragsparteien beim Abschluss eines Kaufvertrages absichtlich einen
geringeren Kaufpreis im Vergleich zum tatsdchlich gezahlten Preis angeben. Beabsichtigt ist damit
oft die Reduzierung der Grunderwerb- und VerduBerungsgewinnsteuer, deren Hohe sich
grundsitzlich nach dem offiziellen Kaufpreis richtet. Gerade solche Situationen werden von Dritten,
deren Vorkaufsrecht missachtet wurde, ausgenutzt. Verkiufer und Kiufer werden auf Ubertragung
der Immobilie auf den Vorkaufsberechtigten zu den im Kaufvertrag amtlich titulierten geringen
Kaufpreis verklagt.

Der Grundstiicksnachbar hat ein Vorkaufsrecht, wenn sechs Voraussetzungen vorliegen. Erstens
muss der Vorkaufsberechtigte Eigentiimer eines Grundstiicks sein, welches an das Grundstiick
angrenzt, dessen Verkauf beabsichtigt ist. Zweitens muss ein Grundstiick zum Verkauf anstehen, das
eine Gesamtfliche aufweist, die unterhalb der Landwirtschaftseinheit liegt. Ein Gesetzesbeschluss
von 1962, der noch in Kraft ist, setzt diese Einheit fest. Das portugiesische Festland wird in
bestimmte Gebiete aufgeteilt. Die Grundstiicke werden wiederum in bewiésserte und unbewisserte
Flichen untergliedert. Die bewisserten Grundstiicke werden ihrerseits in Fliachen mit
Baumbewuchs und solchen, auf denen Gemiise angepflanzt wird, unterteilt.

In der Algarve betrdgt die Landwirtschaftseinheit fiir bewésserte Flichen mit Baumbewuchs 2,50
Hektar, fiir bewésserte Flichen, auf denen Gemiise angepflanzt wird 0,50 Hektar und fiir
unbewdsserte Flachen 5,0 Hektar. Drittens darf auch das Grundstiick des Vorkaufsberechtigten
keine Gesamtfldche aufweisen, welche die einschldgige Landwirtschaftseinheit iibersteigt. Viertens
darf der Kéufer nicht bereits Eigentiimer eines Grundstiicks sein, welches an das betroffene
Grundstiick angrenzt. Fiinftens darf keines der Grundstiicke mit einem Gebéude (legal) bebaut sein,
das mit der unbebauten Restfliche im wirtschaftlichen Zusammenhang steht. Das Vorhandensein
einer (giltigen) Baugenehmigung wird einer bereits bestechenden Bebauung von der
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Rechtsprechung gleichgestellt. Sechstens darf keines der beiden Grundstiicke einem anderen Zweck
als der Landwirtschaft dienen.

Der Sinn und Zweck dieses Vorkaufrechts liegt insbesondere darin, dem angrenzenden Landwirten
ein Vorkaufsrecht einzurdumen, der nicht bereits {iber ein angrenzendes Grundstiick verfiigt, das
eine Gesamtfliche aufweist, die zumindest die Fldche der Landwirtschaftseinheit erreicht. Der
Gesetzgeber geht ndmlich davon aus, dass ein Grundstiick mit einer Fliche, die unter derjenigen der
Landwirtschaftseinheit liegt, aus wirtschaftlicher Sicht nicht landwirtschaftlich rentabel ist. Zwecks
Forderung der Landwirtschaft wird dem angrenzenden Eigentiimer daher ein gesetzliches
Vorkaufsrecht zuerkannt. Bevor ein ldndliches Anwesen verkauft wird, ist deshalb zunéchst zu
priifen, ob ein Vorkaufsrecht besteht. Dem Grundstiicksnachbarn ist dann ggf. die Verkaufsabsicht
schriftlich anzuzeigen. Der Vorkaufsberechtigte hat dann acht Tage Zeit um sich dariiber zu duf3ern,
ob er von seinem Vorkaufsrecht Gebrauch macht.

Wenn mehrere Personen gemeinschaftlich ein Recht innehaben, steht den Mitinha- bern regelméBig
ein Vorkaufsrecht zu, falls es zu einer AnteilsverdauBBerung kommt. Miteigentiimer einer Immobilie
besitzen ein Vorkaufsrecht, wenn einer von ihnen beabsichtigt, seinen Anteil am Anwesen zu
verduflern. Falls mehrere vorkaufsberechtigte Miteigentiimer existieren und von ihrem
Vorkaufsrecht Gebrauch machen, wird die Quote anteilmédBig auf die Berechtigten iibertragen.
Darauf hinzuweisen ist, dass Eigentiimer von Wohnungseigentum (condénimos) in Verhéltnis
zueinander tiber kein Vorkaufsrecht beim Verkauf einer Wohnung an Dritte verfiigen.
Wohnungseigentum wird dem Miteigentum demnach nicht gleichgestellt. Ebenso steht den
Miterben ein Vorkaufsrecht hinsichtlich eines Anteils an der Erbschaft vor der Auseinandersetzung
des Erbes zu. In diesem Zusammenhang ist zu erwédhnen, dass bei der Abtretung von Anteilen einer
Gesellschaft die Eigentlimerin einer Immobilie ist, den Mitgesellschaftern in der Regel ein
Vorkaufsrecht hinsichtlich des zu verduB3ernden Anteils zusteht.

Dem Mieter eines Wohnhauses oder einer Gewerbeimmobilie sowie eines ldndlichen Anwesens
steht ein Vorkaufsrecht zu, sobald die Mietlaufzeit mehr als drei Jahre betrdgt. Verkauft der
Vermieter die Immobilie, hat er dem Mieter den wesentlichen Inhalt des Kaufvertrages bekannt zu
geben. Auch der Mieter muss sich dann innerhalb von acht Tagen entscheiden, ob er das Anwesen
zu den vorgegebenen Bedingungen erwirbt.

SchlieBlich ist auf einen in der Praxis ebenso bedeutsamen Fall hinzuweisen. Zugunsten des
Eigentiimers eines eingeschlossenen Grundstiicks, d.h. das keinen unmittelbaren Zugang zur
Offentlichen Strasse hat, besteht in der Regel ein gesetzlicher Zugangsweg iiber das
Nachbargrundstiick. In diesem Falle hat der Grundstiicksnachbar, dessen Grundstiick mit dem
Wegerecht belastet ist, ein Vorkaufsrecht hinsichtlich des eingeschlossenen Grundstiicks, zu dessen
Gunsten das Wegerecht besteht.
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