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TL:DR

e Die Algarve ist kein einheitlicher Markt. Es sind Uber dreil3ig verschiedene Teilmérkte in sechzehn
Gemeinden, mit einem etwa 8-fachen Preisunterschied pro Quadratmeter zwischen dem
gunstigsten und dem teuersten.

¢ Die wichtigste Entscheidung, die ein Kaufer trifft, ist die Teilregion, nicht das Objekt. Wenn Sie das
falsch machen, kann keine Due Diligence am Inserat das Ergebnis retten.

e Misstrauen Sie Durchschnittswerten. Der regionale Median der Algarve ist ein statistisches
Artefakt; die einzige Zahl, die zahlt, ist der Preis vergleichbarer tatsachlich gehandelter Objekte in
denselben 3-5 Stralden in den letzten 12 Monaten.

Kennzahl 2026. Median-Transaktionspreis an der Algarve (INE, vollstandige Jahresdaten 2025,
veroffentlicht im April 2026): 3.139 €/m?2. Idealista-Angebotspreis-Snapshot fur Quinta do Lago
(Februar 2026): 11.170 €/m?, +34,6 % im Jahresvergleich in einem dinnen Segment. Die Differenz vom
3,6-fachen zwischen diesen beiden Zahlen — die eine ein Transaktionsmedian, die andere ein
Angebotspreis-Snapshot auf einer Handvoll Markt-Neuauflagen — ist genau das, worum es in diesem
ganzen Leitfaden geht.

Die Algarve Ist Kein Einheitlicher Markt

Wenn Sie zehn Leute fragen, wo der ,beste’ Ort zum Kauf an der Algarve ist, erhalten Sie zehn
verschiedene Antworten — und die meisten k&nnen richtig sein. Die Region ist eine 150 Kilometer
lange KUstenlinie plus ein erheblicher Binnenstreifen, sechzehn Gemeinden, mehr als dreil3ig
verschiedene Teilmarkte und Preisdifferenzen von rund 8x zwischen Alcoutim (rund 1100 €/m?2) und
Villen in Quinta do Lago (8.000-18.000 €/m?). Technisch sind beides ,Algarve-Immobilien". Sie haben
nichts anderes gemeinsam.

Das Nutzlichste, was dieser Leitfaden Ihnen beibringen kann, ist, Durchschnittswerten zu
widerstehen. Drei Durchschnittswerten, denen man speziell widerstehen sollte:

1. Dem regionalen Durchschnitt der Algarve. 3.139 €/m? (INE 2025) sagt Ihnen nichts Nutzliches
Uber ein Stadthaus in Tavira oder ein Strandapartment in Lagos. Es ist der Mittelpunkt einer so
weit gestreuten Verteilung, dass der Mittelpunkt bedeutungslos ist.

2. Dem portugiesischen Landesmedian. 2.076 €/m? (INE 2025) ist noch weniger nitzlich.
Landesmediane mischen Lissabon, Porto, den Alentejo und Tras-os-Montes; sie beschreiben
nicht die Algarve.

3. Schlagzeilen-Angebotspreisen auf Stadtebene. Quinta do Lago mit 11170 €/m? ist ein idealista-
Angebotspreis-Snapshot in einem dinnen Segment, in dem zwei oder drei Markt-Neuauflagen
(Sutaya, Azuya darunter) den Durchschnitt materiell bewegen. Es ist richtungsweisend, nicht der
Preis.

Wabhlen Sie zuerst die Teilregion. Schauen Sie dann nur die Daten dieser Teilregion an. Innerhalb davon
schauen Sie sich die Daten zum spezifischen Objekttyp und StralRensegment an, das Sie tatsachlich
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wollen. Alles davor ist Rauschen.

Dieser Leitfaden ist die geografische Master-Referenz im 2nd Haus-Korpus. Invest in the Algarve
liefert die anlegerorientierte Schicht (AL-Mikromarkte, Rendite nach Gebiet, regulatorische
Exponierung) und verweist hierher fir Geografie. The Algarve Beyond the Beaches ist die
Spezialisten-Tiefenanalyse zum Binnenland. Lifestyle Buyer Guide mappt die acht Lifestyle-
Archetypen auf Teilregionen.

Eckzahlen 2026, zur Orientierung:

¢ Median-Transaktionspreis Algarve 2025 (INE): 3139 €/m?2.
¢ Median Portugal 2025: 2.076 €/m? (+16,8 % im Jahresvergleich).

¢ Anteil auslandischer Kaufer an portugiesischen Transaktionen 2025: 27,6 % (INE) — unter dem
Hochststand von 31 % im Jahr 2023. An der Algarve ist der Anteil weit hdher: deutlich tGber 50 % in
Kastenmarkten, 80 %+ in Lagos, 90 %+ in Bereichen von Luxus-Neubauten in Tavira und im Golden
Triangle.

e Das Binnenland fuhrte das Wachstum 2025 an: Sao Bras de Alportel +17,7 %, Silves +11,8 %. Das
Gunstige bleibt nicht gunstig.

Algarve-Geografie 101
Sieben natirliche Achsen. Pragen Sie sich diese ein, und der Rest des Leitfadens ergibt sofort Sinn.

1. Westkuste / Costa Vicentina. Atlantikseitig, von Sagres bis Odeceixe. Sagres, Aljezur, Carrapateira,
Arrifana, Odeceixe. Surfland, geschutzter Naturpark, niedrige Dichte, windiger, kihlere Sommer, rauhe
Strénde. Lifestyle-Pramie, Immobilienrabatt gegentber der Stdkuste.

2. Westliche Algarve / Barlavento. VVon Lagos bis Portim&o. Der Premium-Streifen der SudkuUste.
Lagos, Praia da Luz, Burgau, Salema, Alvor, Portimao, Carvoeiro, Lagoa, Ferragudo. Mildes Klima,
englischsprachig, das angelsachsisch gepréagte Herz der Algarve. Zwei der drei internationalen Schul-
Cluster der Region.

3. Zentrale Algarve. Von Albufeira bis Quarteira. Der touristische Kern. Massentourismus ist hier am
dichtesten, Hochhaus-Resort-Apartments dominieren, das AL-Volumen ist am héchsten — und die
Gemeinden sind am aggressivsten bei der Einschrankung neuer Kurzzeitvermietungslizenzen.

4. Das Golden Triangle. Kleine Luxus-Enklave innerhalb der Gemeinde Loulé. Quinta do Lago, Vale do
Lobo, Vilamoura, dazu das Verbindungsgewebe um Almancil. Die teuersten Wohnimmobilien Portugals
aulRerhalb von Lissabon und Cascais. Internationale Schulen, Championship-Golf, private
Gesundheitsversorgung, Englisch als Arbeitssprache.

5. Ostliche Algarve / Sotavento. Von Faro bis zur spanischen Grenze. Faro, Olh&o, Fuseta, Tavira,
Cabanas, Manta Rota, Vila Real de Santo Anténio. Vor dem Atlantikwind geschutzt, ganzjahrig
warmeres Wasser, sandige Barriereinseln, langsameres Tempo, niedrigere Preise, portugiesischer,
mehr Rentner, weniger Bautéatigkeit. Der sich am schnellsten gentrifizierende Teil der Region.
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6. Spanische Grenze. Vila Real de Santo Anténio, Castro Marim, Altura, Monte Gordo. Der duf3erste
Osten. Gunstiger als der Rest der StdkUste, leichter Zugang zu spanischen Supermarkten und dem
Flughafen Sevilla, von den meisten auslandischen Kaufern unterbewertet, einfach weil sie nie so weit
nach Osten fahren.

7. Binnenland / Serra und Barrocal. Monchique, Sdo Bras de Alportel, das Hinterland von Loulé, Alte,
Querenga, Salir, Silves, Alcoutim. Kuhler, griner, Bergblick, traditionelle Dérfer, die glinstigsten
Quadratmeter der Region — aber rasch steigend, da Kustenkaufer ins Binnenland Uberlaufen. Die
vollsténdige Binnenland-Tiefenanalyse findet sich in The Algarve Beyond the Beaches.
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Teilregionen—UbersiChtstabelle (2026)

€/m2-Spanne % ausl.
Teilregion YoY-Trend . Profil
2026 Kaufer
Quinta do Lago 8.000-18.000 +20-34 %* 95 %+ Ultra-Luxus-Enklave
€
Vale do Lobo 7000-15.000€  +12-18 % 90 %+ Ultra-Luxus, etwas alter
Vilamoura 5.000-8.000 € +10-12 % 85 % Marina, Golf, geschlossene
Anlage
Almancil 4.500-7500 € +12 % 80 % Hub des Golden Triangle
Lagos 4500-6.500€ +10 % 82 % Anglophone Expat-Hauptstadt
Ferragudo 4500-6.500€ +8 % 70 % Boutique-Fischerdorf
Carvoeiro / Lagoa 4000-6.000€ +8 % 75 % SteilkUste, reife Expat-
Gemeinde
Praia da Luz 4000-5.500 € +7 % 80 % Familienfreundliches kleines
Dorf
Tavira 3.000-5.500 € +6-8 % 92 % Charmant, stark
(Luxus) rentnergepragt
Albufeira 3.000-5.000 € +3-5 % 65 % Tourist. Kern, AL-beschrankt
Sagres / Aljezur / 3.500-5.500 € +9% 60 % Surf, Lifestyle-Pramie
Salema
Olhao 2.500-4.500 € +25-40 % (3 55 % Schnelle Gentrifizierung
J.)
Faro 2.500-4.500 € +5 % 35% Hauptstadt, ganzjahrig,
Universitat
Loulé (Stadt) 2.500-4.500 € +6 % 30 % Echte portugiesische Stadt
Quarteira 2500-4000€ +4 % 50 % Gunstigere Kuste, AL-Volumen
Alvor / Portiméo 2.500-4.000€ +5% 55 % Massenmarkt
Cabanas / Manta 2.500-4000€ +6 % 45 % Ruhige Ostkuste
Rota
VRSA 1.800-3.200 € +5% 30 % Spanische Grenze
Monchique 1.500-3.000 € +8 % 40 % Berg, alternativ + Ruhestand
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€/m2-Spanne % ausl.

Teilregion YoY-Trend Profil

2026 Kaufer
S50 Bras / Alte / 1.200-2750 € +12-18 % 25 % Landlich, traditionell
Binnenl.

*Die +34,6 % YoY fur Quinta do Lago (idealista, Februar 2026) sind ein Dinnsegment-Snapshot auf
Angebotspreisen, keine Transaktionsmediane. Die Quinta-Luxusstichprobe ist klein genug, dass eine
Handvoll Markt-Neuauflagen den Durchschnitt materiell verschieben. Behandeln Sie ihn als
richtungsweisend, nicht als Evangelium.

Quellenhinweis. Die Spannen sind Arbeitsschatzungen, gebildet aus idealista-Angebotspreisdaten,
INE-Transaktionsmedianen (regionaler Median Algarve 3.139 €/m?, 2025), Confidencial-Imobiliario-
Reihen und unserer eigenen transaktionsbasierten Einsicht. Angebotspreise laufen typischerweise 3—
6 Monate vor Transaktionspreisen; die INE-Methodik hinkt nach, ist aber die maf3gebliche
Transaktionsreihe.

Tiefenanalysen — Die Wichtigsten Stidte

Jede Stadt erhalt das Wesentliche: Preis, wer kauft, was funktioniert, was nicht, Trend. Die langere
Analyse pro Stadt findet sich in /nvest in the Algarve (Renditeperspektive) und Lifestyle Buyer Guide
(Lifestyle-Perspektive).

Lagos

Preis (2026): 4.500-6.500 €/m? typisch; Premium-Villen an der Kuste 5.000-7.000+ €/m?. idealista-
Stadtdurchschnitte 5.066-5.474 €/m>.

Die inoffizielle Hauptstadt der auslandisch-residenten Algarve. Ummauerter historischer Kern, Marina,
ganzjahrige Restaurants, eine angelsadchsische Expat-Infrastruktur, deren Aufbau dreif3ig Jahre
gedauert hat und die anderswo nicht rasch nachgebaut werden kann. Anteil auslandischer Kaufer ~82
%, seit 2024 verschoben zu amerikanischer Nachfrage. Renovierte Altstadt-Stadthauser 500 k€-15
Mio. €; 2-Zimmer-Apartments im Marinabereich 350-800 k€; Villenanwesen in Meia Praia und Porto
de Més 800 k€-4 Mio. €+. AL auf der stéddtischen Beobachtungsliste, aber noch nicht eingeschrankt;
Nettorenditen von 4—-6 % bei gut gelegenen 2-Zimmer-Wohnungen.

Ideal fur. Kaufer, die eine echte européische Stadt mit englischsprachiger Unterstltzung, einer
Ganzjahres-Community und der Bereitschaft wollen, einen Aufpreis dafir zu zahlen, nicht Gberall hin

fahren zu mussen.

Nachteile. Premium-Preis; sehr touristisch von Juni bis September; keine internationale Top-Schule
innerhalb von Lagos selbst (Vale Verde in Burgau ist 15 Minuten entfernt), was amerikanische Familien
Uberrascht.

Trend. Reif mit anhaltendem Aufwéartsdruck, besonders durch US-Kaufer am oberen Ende getrieben.
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Praia da Luz

Preis (2026): 4.000-5.500 €/m? typisch; Villen mit Meerblick schieben sich auf 6.500+ €/m2.

Ein kleines, ruhiges Dorf 7 km westlich von Lagos mit flachem Sandstrand und einem Hauptplatz.
Familienfreundlich, britisch und niederlandisch gepragt — ruhiger als Lagos, leichter mit Kindern.

Ideal fur. Rentner, Familien mit kleinen Kindern, Zweitwohnsitzkaufer, die Ruhe statt Trubel wollen.
Nachteile. Winterschlaf, begrenzte Restaurantauswahl aul3erhalb der Saison, ein Supermarkt.

Trend. Reif, langsames stetiges Wachstum.

Alvor und Portimao
Preis (2026): Portimao 2.500-3.500 €/m?; Praia da Rocha 3.000-4.500 €/m?; Alvor 3.000-4.500
€/m2.

Portimao ist das zweitgrofite stadtische Zentrum der Algarve — Arbeitsstadt mit Krankenhaus,
Universitadtscampus, Handelshafen, ganzjahriger portugiesischer Bevélkerung. Praia da Rocha ist ihr
Hochhaus-Strandviertel. Alvor ist ein charmantes Fischerdorf direkt westlich.

Ideal fur. Rendite-Kaufer, die bereit sind, Commodity-Produkt zu akzeptieren (Praia da Rocha);
Einstiegs-Expat-Rentner in Portimé&o selbst; Alvor fur Fischerdorf-Charme mit Grof3stadtzugang.

Nachteile. Praia da Rocha ist veralteter Bestand, starke AL-Konkurrenz, schwache Wertentwicklung.
Trend. Praia da Rocha reif und nachlassend; Alvor steigt; Portimdo-Zentrum unterbewertet und

langsam gentrifiziert sich.

Carvoeiro und Lagoa

Preis (2026): Carvoeiro 4000-6.000 €/m?; Stadt Lagoa 3.000-4.500 €/m?2. Etwa 910 k€ kaufen
typischerweise eine Villa von 220-320 m? in gutem Zustand.

Die fotogenste Klippenstadt der Algarve. Altere britische und irische Expat-Gemeinde,
bemerkenswert loyal. Lagoa ist die Verwaltungsstadt im Hinterland von Carvoeiro. Die Nobel Algarve
British International School hat ihren Hauptcampus Lagoa hier.

Ideal fir. Britische Rentner, Zweitwohnsitzkaufer, die fuRlaufiges Klippen-Leben wollen, Familien, die
die Nobel Lagoa nutzen.

Nachteile. Sehr britisch im Gefuhl — wenn das nicht das ist, was Sie wollen, schauen Sie woanders.
Die Topografie bedeutet, dass viele Objekte Treppen und begrenzte Parkmoglichkeiten haben.

Trend. Reif, stetige Wertentwicklung, niedriges Risiko.
Ferragudo
Preis (2026): 4.500-6.500 €/m? im Dorfkern; renovierte traditionelle Hauser raumen 7000 €/m? ab.

Ein kleines Fischerdorf gegentber der Arade-Mundung von Portimao. Der historische Kern ist
denkmalgeschutzt — bewahrt die Atmosphére, tétet das AL-Renditespiel. Kdufer kommen fur den
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Lebensstil, nicht fur die Rendite.

Ideal fur. Kaufer, die ein echtes portugiesisches Dorf mit Nahe zu Portiméos Dienstleistungen und
Carvoeiros Stranden wollen.

Nachteile. AL-Beschrankungen téten die Rendite; Dorf-Parkplatz; im Hochsommer touristisch.

Trend. Reif, Premium, angebotsbeschrankt.

Albufeira

Preis (2026): 3.000-5.000 €/m? typisch; Bereiche in Falésia und ,Altstadt" gehen hoher.

Das touristische Epizentrum der Algarve. Zwei Gesichter: der chaotische Kern des Massentourismus
(Areias de Sao Jodo, Altstadt-Streifen) und ruhigere Resort-Enklaven (Olhos de Agua, Falésia,
Sesmarias, Salgados, Galé). Die AL-restriktivste Gemeinde der Algarve — Einddmmungszonen sind in
Teilen der Altstadt ausgewiesen, aggressivere Beschrankungen signalisiert. Neue AL-Lizenzen in
Kernbereichen werden zunehmend schwierig. Bestehende Lizenzen werden mit der Immobilie

Ubertragen (DL 76/2024) und sind dadurch jetzt wertvoller — aber die Gemeinde kann neue weiterhin
schlielRen.

Ideal fur. Rendite-Kaufer mit bestehender AL-Lizenz am Objekt; Resort-Kaufer, die fulRlaufiges
Nachtleben oder markenbasierte Annehmlichkeiten wollen.

Nachteile. Abkihlung am Commodity-Ende; AL-Regulierungsrisiko; starke Saisonalitat (der Strip ist
Nov—Marz tot).

Trend. AbkUhlung beim Commodity-Bestand, reif bei Premium/markenbezogen.

Vilamoura

Preis (2026): 5.000-8.000 €/m? Standard; Neubau-Premium drickt Richtung 10.000 €/m?.

Ein von Grund auf geplantes Resort aus den 1970er Jahren — Marina mit 1.000 Liegepléatzen, vier
Championship-Golfplatze, Casino, geschlossene Anlagen. Die ,internationalste” wirkende Stadt der
Algarve. Colégio Internacional de Vilamoura vor Ort. Starker AL-Markt mit Nettorenditen von 5-7 %
bei gut gelegenen 2-Zimmer-Wohnungen.

Ideal fur. Golfer, Marina-Leute, ganzjdhrige Expat-Rentner, Familien, die das CIV nutzen, Kdufer von
Marken-Neubau.

Nachteile. Fehlt die Seele einer organischen portugiesischen Stadt. Wohngeld 200-600 €/Monat
(oft mehr) — kalkulieren Sie das ein. Commodity-Neubaurisiko im Marinabereich, wo das Angebot
steigt.

Trend. Premium, im Aufwind, mit Neubau-Angebot an der Spitze, das Kapazitat hinzuflgt.

Quarteira

Preis (2026): 2.500-4.000 €/m2.
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Der burgerliche Nachbar Vilamouras. Hochhausblécke sdumen die Strandpromenade, Preise ~halb so
hoch wie in Vilamoura, AL-Volumen erheblich.

Ideal fur. Rendite-Kaufer, die bereit sind, Commodity-Hochhausbestand zu halten; Einheimische;
Einstiegskaufer an der Kuste.

Nachteile. Uberangebotsrisiko in &lteren 1980er-Gebauden mit aufgeschobener Instandhaltung;
Massenmarktgefuhl.

Trend. Stabil; einige altere Blécke sind Uberversorgt.

Almancil

Preis (2026): 4.500-7.500 €/m? umgebende Villen-Zonen (Vale Formoso, Quinta Verde) driicken auf
8.000+ €/m>2

Das Dienstleistungs-Hub des Golden Triangle — wo Bewohner von Quinta do Lago und Vale do Lobo
einkaufen und ihre Kinder zur Nobel Almancil schicken. Der dichteste Cluster von Luxus-Maklern,
Privatbanken und Premium-Dienstleistungen an der Algarve.

Ideal fur. Familien, die die Nobel Almancil nutzen und nicht innerhalb von Quinta do Lago oder Vale do
Lobo wohnen mussen; Kaufer, die Golden-Triangle-Dienste ohne Golden-Triangle-Preise wollen.

Nachteile. Die Stadt Almancil selbst ist eher funktional als charmant; man braucht ein Auto fur alles.

Trend. Im Aufwind, dem Golden Triangle folgend.

Quinta do Lago

Preis (2026): 8.000-18.000 €/m?. Der idealista-Angebotspreis-Snapshot vom Februar 2026 meldet
11170 €/m2, +34,6 % im Jahresvergleich — aber das ist ein notorisch diinnes Segment, in dem
Durchschnitte sich bei einer Handvoll Marken-Neuauflagen scharf bewegen. Behandeln Sie es als
richtungsweisenden Snapshot, nicht als den Preis. Der Einstiegspreis fur eine Villa liegt jetzt Uber 2
Mio. €.

Der Hohepunkt des Algarve-Luxus — 2.000-Acre-Anwesen, drei Championship-Golfplatze, See,
Country Club, internes Straldennetz, das ihm ein Campus-ahnliches Gefuhl verleiht. Die meisten
Hauser sind 400-800 m? Einzelvillen auf privaten Grundstiicken. Anteil auslandischer Kaufer 95 %+
(UK, Irland, Belgien, Frankreich, Deutschland, Schweiz, USA).

AL. Erlaubt, aber die meisten Eigentimer nutzen es kaum oder gar nicht — sie haben fur die Nutzung
gekauft, nicht far die Rendite. Wenn kommerziell genutzt, kdnnen Premium-Villen 15.000-50.000
€/Woche im Hochsommer vermietet werden.

Ideal fur. Global mobile Familien, die eine gemanagte Luxus-Enklave wollen; UHNW-Rentner; Trophy-
Investoren.

Nachteile. Premium-Preisstellung, Anlagengebuhren, dsthetische Homogenitat. Diinne Liquiditat an
der Spitze der Preisrange bedeutet, dass der Wiederverkauf Zeit braucht.
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Trend. Steil ansteigend bei Angebotspreisen; angebotsbeschrankt; das Segment ist klein genug, dass
ein ruhiges Quartal die Schlagzeile bewegen kann.

Vale do Lobo

Preis (2026): 7000-15.000 €/m?2. idealista meldet Durchschnittswerte um 7.400 €/m? — materiell
unter Quinta do Lago.

Der éltere, entspanntere Bruder — friher gebaut (ab den 60er Jahren), um zwei Golfplatze (Royal und
Ocean) und den ikonischen Praga-Strandplatz angelegt. Lockeres Gefuhl als Quinta do Lago.

Ideal fur. Kaufer, die Golden-Triangle-Qualitat, Golf und Strandzugang zu etwas niedrigeren Preisen
als QdL wollen.

Nachteile. Einige altere Villenbestande brauchen Renovierung; Anlagengebuhren fallen an.

Trend. Im Aufwind, schmélerer Abstand zu Quinta do Lago als noch vor fanf Jahren.

Loulé (Stadt)
Preis (2026): 2.500-4.500 €/m? in der Altstadt, niedriger am Stadtrand.
Eine echte portugiesische Stadt — funktionierende Markthalle, Samstagsmarkt, Kulturkalender

(Karneval, Med Festival), Anteil auslandischer Residenten deutlich niedriger als an der Kuste (~30 %).
Verwaltungssitz der gréReren Gemeinde Loulé, zu der das Golden Triangle gehort.

Ideal fur. Kaufer, die authentisches portugiesisches Stadtleben mit Nahe zum Flughafen Faro (20
Min.), zu Almancils Diensten (15 Min.) und zum Hinterland wollen; aus dem Kiistenmarkt
herausgepreiste Kaufer.

Nachteile. Kein Strand ful3laufig; Restaurantszene verbessert sich, aber immer noch enger als Lagos
oder Tavira.

Trend. Unterbewertet. Der Abstand zwischen Loulé-Preisen und Almancil-Preisen (15 Minuten

sudlich) ist eine der auffalligsten Arbitragen der Region.

Faro

Preis (2026): 2.500-4.500 €/m2

Die regionale Hauptstadt, Sitz des internationalen Flughafens, der Universitat der Algarve, des
regionalen Krankenhauses. Die einzige richtige stadtische Infrastruktur im Stiden Portugals. Anteil
auslandischer Residenten der niedrigste unter den groRen Algarve-Stadten (~35 %), was genau das
ist, was manche Kaufer wollen.

Ideal fur. Ganzjahrige Bewohner, Kaufer, die Flughafennahe priorisieren (Flughafen Faro 10 Min.),
digitale Nomaden, Berufstatige, Universitatsfamilien.

Nachteile. Kein richtiger Strand in der Stadt selbst; das Stadtzentrum hat unsanierte Strecken;
Touristen verlieben sich selten in Faro so wie in Lagos oder Tavira.

Trend. Stabil steigend, unterbewertet gegentiber Kustenstadten ahnlicher GréfRe.
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Olhao

Preis (2026): 2.500-4.500 €/m? und schnell steigend. Kumulative Gewinne 2023-2026 im Bereich
von 25-40 % — die starkste Gentrifizierungsgeschichte der Algarve.

Ein arbeitender Fischereihafen, der in funf Jahren zur modischsten Adresse der &stlichen Algarve
geworden ist. Das historische Kubisten-Viertel, der arbeitende Fischmarkt, die lange Marginal-
Promenade, einfacher Fahrenzugang zu den Ria-Formosa-Inseln. Aus Lissabon herausgepreiste
Lissabonner, franzésische und belgische Kreative und Kaufer, die friher in Lagos kauften, es aber
nicht mehr kénnen.

Ideal fur. Kaufer, die Wertsteigerung jagen; lissabonisches urban-doérfliches Leben ohne Lissabon-
Preise; ganzjdhrige Bewohner.

Nachteile. Manche Straf3en sind noch rau; der arbeitende Hafen ist laut und riecht nach Fisch
(Feature, nicht Bug, fur den richtigen Kaufer); das Angebot an gut renoviertem Bestand ist knapp.

Trend. Starkstes Wachstum an der Algarve. Steigt weiter — aber das leichte Geld ist vorbei.

Tavira

Preis (2026): 3.000-5.500 €/m?, Luxus-Neubau schiebt héher.

Weithin als die hibscheste Stadt der dstlichen Algarve angesehen — rémische Briicke, maurisches
Schloss, Kirchen aus dem 17. Jahrhundert, der Gildo-Fluss flie3t durch die Mitte. Starke britische und
nordeuropéische Rentnergemeinde, ganzjdhrige Wirtschaft, eleganter und weniger britisch als

Carvoeiro. Etwa 92 % der Luxus-Neubau-Transaktionen sind auslandisch — eines der
internationalsten Segmente der Algarve.

Ideal fir. Rentner, Zweitwohnsitzkaufer, die Charme und Kultur wollen, Kaufer, die das geschitzte
Klima im Osten bevorzugen.

Nachteile. Begrenzter Strandzugang (Strand auf der Insel Tavira, erreichbar per Fahre); weniger
internationale Schuloptionen als in der westlichen Algarve.

Trend. Stetige Wertentwicklung, keine Euphorie, niedriges Abwartsrisiko.

Cabanas, Manta Rota, VRSA
Preis (2026): Cabanas / Manta Rota 2.500-4.000 €/m?; VRSA 1.800-3.200 €/m?.
Eine Reihe ruhigerer Dérfer 6stlich von Tavira plus die spanische Grenze. Cabanas mit seiner

Promenade und seiner Fahre zur Lagunen-Insel, Manta Rota mit seinem langen Atlantikstrand, Altura,
Monte Gordo. VRSA ist die pombalinisch gerasterte Grenzstadt. Verschlafen, sandig, unterbewertet.

Ideal fur. Ruhiger Ruhestand, Nebensaison-Residenz, Strandliebhaber, die ohne urbane Energie
glucklich sind. VRSA fur Kaufer, die Wert und Doppellandes-Lebensstil priorisieren (Spanien
gegenuber dem Fluss).

Nachteile. Ruhig heil3t ruhig — minimales Nachtleben, dinne Restaurantszene aulRerhalb der Saison.
VRSA weiter weg vom Flughafen Faro (50 Min.), weniger englischsprachige Dienste.
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Trend. Langsam steigend, da Tavira Kdufer nach Osten schiebt. VRSA ist wohl der beste Wert an der
Sudkuste.

Sagres, Aljezur, Salema, Burgau
Preis (2026): Salema und Burgau 4.000-5.500 €/m?; Sagres 3.500-5.000 €/m?; Aljezur 3.000-
4500 €/m>2 Landlicher Premium-Neubau in der Costa Vicentina kann 6.000 €/m? Uberschreiten.

Die Westkuste und der westliche Rand der Sudkuste — Surfland, niedrige Dichte, geschutzter Park.

Ideal fur. Surfer, Familien, die Natur statt Boutique wollen, Lifestyle-K&ufer, die gerne nach Lagos zum
Einkaufen fahren, Zweitwohnsitzkaufer, die Knappheitspramie jagen.

Nachteile. Windiger als die Sudkuste, kiihlere Sommer, weniger Dienstleistungen, langere Anfahrten
zum Flughafen (1h—1h15 von Aljezur nach Faro), begrenzter Zugang zu internationalen Schulen.

Trend. Lifestyle-Premium-Preise steigen schneller als Kisten-Commodity-Bestand.

Monchique und Inland Barrocal

Die Inland-Tiefenanalyse lebt in The Algarve Beyond the Beaches. Kaufer, die Monchique, Sao Bras,
Alte, Querenca, Silves oder Alcoutim ernsthaft erwégen, sollten diesen Leitfaden lesen, statt sich auf
die komprimierte Version hier zu verlassen. Kurzfassung:

¢ Monchique: 1.500-3.000 €/m?2 Bergstadt, 600 m Hohe, Mineralquellen, alternative Lifestyle-
Gemeinde. Waldbrandrisiko real, aber seit 2018 abgemildert.
e S3o Bras de Alportel: 2.500-3.600 €/m?. Fuhrte das Inland-Wachstum 2025 mit +17,7 % an.

¢ Alte, Querencga, landliches Loulé: 1.200-2.200 €/m?. Postkarten-Dérfer, Grundstick-und-Bau-
Flexibilitat, traditionelles portugiesisches Dorfleben.

e Alcoutim: ~1.100 €/m?, die niedrigste Bevolkerungsdichte des portugiesischen Festlands.

Muster im gesamten Inland: glinstig im Vergleich zur Kuste, schnell steigend von niedriger Basis, kein
Strand ful3laufig, Auto absolut notwendig, auslandische Expat-Infrastruktur dinn, aber in Bereichen
vorhanden.

Mikroklimata

Die Algarve ist klein, aber klimatisch vielfaltig.
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Teilregion Wind Sommertemp. Winter Regen

Sagres / Costa Vicentina Hoch 22-26°C Mild, aber luftig MaRig

Lagos / Burgau Mittel 24-29 °C Mild Niedrig-mafig
Carvoeiro / Lagoa Mittel-niedrig 25-30 °C Mild Niedrig
Albufeira / Vilamoura Niedrig 26-32°C Mild Niedrig

Faro / Olhdo Niedrig 26-32°C Mild Niedrig

Tavira / Cabanas Am niedrigsten 27-33°C Am mildesten Am niedrigsten

Monchique

S50 Bras / Inland

Variabel

Niedrig

24-30 °C (kuhler)

27-35 °C (heiRer)

Kahl

Kuhle Nachte

Am hoéchsten

Niedrig

Drei Faustregeln:
1. Gehen Sie nach Osten fur warmeres Wasser und weniger Wind. Das Wasser in Tavira ist im
Sommer 2-4 °C wérmer als in Sagres.

2. Gehen Sie nach Westen fur kilhlere Sommer und frischere Luft. Sagres Uberschreitet selbst im
August selten 28 °C. Wenn Sie die Algarve-Sommer als driickend empfinden, ist die Antwort
Costa Vicentina, nicht Klimaanlage.

3. Gehen Sie ins Binnenland fur grofRere Temperaturschwankungen. Inland Loulé und Sao Bréas
haben heiRere Sommertage und kuhlere Winternachte als die Kiste. Monchique bekommt
deutlich mehr Regen.

Matchmaker — Beste Gebiete fiir Spezifische Ziele

Beste fur AL-Rendite

Rang Gebiet Warum

1 Vilamoura Marina- + Golf-Nachfrage, ganzjahrig internationale Mieter
2 Praia da Rocha (Portimao) Apartments mit Meerblick zu relativ niedrigen Preisen

3 Quarteira Volumenspiel auf Commodity-Bestand

4 Albufeira (mit bestehender Lizenz) Starke Nachfrage, regulatorisches Risiko

5 Lagos Altstadt Premium-Renditen, 12-Monats-Saison

AL-regulatorischer Kontext. DL 76/2024 (in Kraft seit 1. November 2024) hat AL-Lizenzen mit der
Immobilie Gbertragbar und Registrierungen dauerhaft gemacht, wahrend die Einddmmung an die
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Gemeinden Ubertragen wurde. EU-Verordnung 2024/1028 gilt ab 20. Mai 2026 und verpflichtet
Plattformen, nicht lizenzierte Immobilien auszulisten. Nettoeffekt: bestehende AL-lizenzierte
Immobilien sind wertvoller als noch vor zwei Jahren; die offene Frage ist, ob lhre spezifische

Gemeinde sich Richtung Eindémmung bewegt.

Beste fur Langfristige Wohnvermietung

Rang Gebiet Warum

1 Faro Ganzjahrige Wirtschaft, Universitat, Krankenhaus
2 Olhado Starkste LT-Nachfrage in der dstlichen Algarve

3 Portimao-Zentrum Berufstatige Bevolkerung, Krankenhaus

4 Loulé-Stadt Ganzjahrige portugiesische Wirtschaft

5 Lagos Ganzjahrige Expat-Residenten

Beste fur Ruhestand

Rang Gebiet Warum

1 Carvoeiro / Lagoa Reife britisch-irische Rentnergemeinde
2 Tavira Charme + Klima + Gesundheitszugang
3 Praia da Luz Ruhig, fuRlaufig, familienfreundlich

4 Vilamoura Dienstleistungen + ganzjahrig + Golf

5 Cabanas / Manta Rota Verschlafen, warm, erschwinglich

Beste fur Familien mit Kindern

Rang Gebiet Warum

1 Almancil Nobel Almancil + Dienstleistungen

2 Lagoa / Carvoeiro Nobel Lagoa + fulRlaufiges Dorf

3 Vilamoura CIV + sichere geschlossene Umgebung

4 Lagos (mit Vale Verde) Vale Verde 15 Min., Stadtleben

5 Faro Internationale Schulen + stadtische Dienste
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Beste flr Surfer

Rang Gebiet Warum

1 Aljezur / Carrapateira Bester Atlantik-Surf, niedrigste Dichte
2 Sagres Mehrere Breaks in 15 Min.

3 Westliches Lagos (Porto de Més, Luz) Surf + Stadtleben-Balance

4 Salema / Burgau Ruhigerer Surf, engere Gemeinde

Beste fur Golfer

Rang Gebiet Warum

1 Vilamoura Vier Championship-Platze im Resort
2 Quinta do Lago / Vale do Lobo Funf Platze im Golden Triangle

3 Carvoeiro (Pestana, Vale da Pinta) Mehrere Platze in 15 Min.

4 Lagos (Espiche, Boavista, Palmares) Vier Platze in 20 Min.

Beste fur 5-Jahres-Wertsteigerung

Rang Gebiet Warum

1 Olhao Gentrifizierung lauft weiter

2 Inland (S0 Bras, Silves) Uberlauf-Nachfrage, niedrige Basis
3 Loulé-Stadt Unterbewertet gegenlber Almancil
4 Aljezur / Costa Vicentina Lifestyle-Pramie expandiert

5 VRSA / Grenze Gunstigste Sudkuste holt auf

Beste fur Kapitalerhalt

Rang Gebiet Warum

1 Quinta do Lago Angebotsbeschrankter Luxus

2 Lagos Altstadt Denkmalgeschutzt, Knappheit

3 Carvoeiro Klippenvillen Topografie begrenzt neues Angebot

4 Ferragudo-Kern AL-Beschrankungen + Denkmalschutz
5 Tavira historisches Zentrum Charme + niedriges Abwartsrisiko
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Beste Einstiegsklasse (unter 300 k€)

Rang Gebiet Was Sie bekommen

1 Inland (Alte, Querenga, Salir) Steindorfhaus, sanierungsbedurftig

2 Portimao-Zentrum 2-Zimmer-Apartment in arbeitender Stadt
3 VRSA / Monte Gordo 2-Zimmer-Apartment in Strandnahe

4 Quarteira (alterer Block) 2-Zimmer-Apartment in Strandnahe

5 Olhao (wird schwieriger) Sanierungsbedurftiges Stadthaus

Beste Ultra-Luxus (3 Mio. €+)

Rang Gebiet Warum

1 Quinta do Lago Apex des Marktes

2 Vale do Lobo Etwas entspannterer Luxus
3 Lagos (Meia Praia, Porto de Més) Premium-Strandvillen

4 Vilamoura Marken-Neubau Marina-Front-Apartments
5 Carvoeiro Klippenvilla Trophy durch Knappheit

Hot Trends 2026

Olhao. Kumulative Gewinne von 25-40 % Uber 2023-2026. Steigt weiter, Tempo mafigt sich. Das
Narrativ der zu Kreativen gewordenen Fischer ist real; das historische Zentrum ist endlich; gut
renovierter Bestand ist jetzt wirklich knapp.

Loulé-Stadt. Die Arbitrage zwischen Loulé-Stadt (2.500-4.500 €/m?) und Almancil (4.500-7.500
€/m2) ist nicht nachhaltig. Ganzjahrige portugiesische Stadt mit 15-minutigem Kistenzugang und 20-
mindtigem Flughafenzugang.

Aljezur und Costa Vicentina. Lifestyle-Premium-Preisstellung ist real und beschleunigt sich. Kaufer,
die Natur und Surf wollen, sind zunehmend bereit, Kistenpreise fur inlands-kistennahe Immobilien zu
zahlen, weil das Angebot durch den Naturpark begrenzt ist.

Sao Bras de Alportel und Inland-Barrocal. +17,7 % im Jahr 2025. Aus dem Kiustenmarkt
herausgepreiste Kaufer finden 20 Minuten nérdlich echten Wert.

Ostliche Algarve allgemein. Der gesamte Streifen von Faro bis VRSA wird neu bepreist, da Lagos und
Quinta do Lago an Raum verlieren.
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Gesittigte und Abkiihlende Gebiete

Albufeira-Commodity-Bestand. Hohes Angebot an mittelhohen Apartments im Streifen Areias de
S8o Joado und dhnlichen Gebieten, AL-Regulierungsrisiko, abkuhlende Kapitalwerte. Premium-Bereiche
(Falésia, Markenresorts) halten den Wert; Commodity nicht.

Quarteira altere Hochhauser. Einige 1980er-Blécke mit aufgeschobener Instandhaltung sehen sich
Uberangebot gegeniber. Preisdifferenzen gegeniiber modernem Bestand weiten sich aus.

Praia da Rocha Mittelklasse. Starke AL-Konkurrenz, veralteter Bestand, schwache Wertentwicklung.
Renditen existieren, aber die Anlageklasse ist nicht der Ort, an dem Sie aufzinsen wollen.

Ein Teil des Quinta-do-Lago-Commodity-Neubaus. Ein Teil des jungsten Neubaus ist aggressiv
gegenuber historischen Quinta-Benchmarks bepreist. Echter Luxus performt weiter; Volumen-
Neubau an der Spitze des Marktes verdient die Frage ,Wie sieht der Wiederverkauf 2031 aus?".

Budget-Binder (2026)

Schnelle Orientierung. Fur eine detaillierte Preis-pro-Produkt-Analyse nach Stadt siehe die obigen
Stadt-Tiefenanalysen und The Real Cost of Owning.

* 150-250 k€: Steindorfhaus mit Renovierungsbedarf im Binnenland (Alte, Querenga, Salir,
Alcoutim); altere 1-Zimmer-Wohnung in Portimao, Quarteira, VRSA oder Monte Gordo. Dieses
Budget kauft nichts mehr in Lagos, Carvoeiro oder im Golden Triangle.

e 250-450 k€: 2-Zimmer-Apartment in Lagos-Peripherie, Carvoeiro-Peripherie oder Tavira-
Zentrum; renoviertes 2-Zimmer-Stadthaus in Olhao, Faro, Loulé-Stadt; Villa im Binnenland.

e 450-750 k€: Stadthaus oder kleinere Villa mit Pool im Bereich Lagos, Carvoeiro, Albufeira; 3-
Zimmer-Wohnung in Vilamoura oder zentralem Lagos; grof3ere Villa mit Grundsttck in Aljezur,
Sagres, Inland-Barrocal; renoviertes traditionelles Haus im Ferragudo-Kern.

e 750 k€-1,5 Mio. €: Moderne Villa mit Pool in Almancil-Peripherie, Lagos-Vororten, Carvoeiro-
Hageln; Premium-Wohnung in der Marina von Vilamoura, Quinta do Lago, Vale do Lobo; 3-Zimmer
am Strand in Praia da Luz, Salema, Tavira.

e 1,5-5 Mio. €: Einstiegs-3- bis 4-Zimmer-Villa in Quinta do Lago und Vale do Lobo; Premium-Villa
in Lagos Meia Praia, Porto de Més, Carvoeiro-Klippen; Apartment in Marken-Projekt.

e 5 Mio. €+: Frontline-Golf- oder See-Villa in Quinta do Lago; Strandvilla in Vale do Lobo, Lagos;
landliche Quinta auf Anwesensgrofe.

Rechnen Sie 7-10 % fur IMT, Stempelsteuer, Rechts- und Eintragungskosten hinzu. Fur nicht
ansassige Kaufer gilt der pauschale IMT-Satz von 7,5 % gemaR Lei 9-A/2026 (verkiindet am 2. Marz
2026; decreto-lei autorizado verkindet am 12. Mai 2026) auf Wohnerwerbungen, mit funf Ausnahmen
(bestehende PT-Residenten, Kaufer, die innerhalb von 2 Jahren anséassig werden, zurtickkehrende
portugiesische Auswanderer, Vermietungsverpflichtungen zu moderaten Mieten, Staatsdienst im
Ausland). Bestéatigen Sie den operativen Status bei der Beurkundung — der Durchfiihrungs-DL muss
bis zum 2. September 2026 erlassen werden.
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Entscheidungsrahmen
Die Reihenfolge zahlt. Gehen Sie in dieser Reihenfolge vor.

Schritt 1 — Definieren Sie das Ziel. Rendite, Lifestyle, Ruhestand, Familie, Wertsteigerung,
Kapitalerhalt, Trophy. Sie kdnnen zwei davon in einer Immobilie haben; Sie kbnnen nicht alle haben.
Wahlen Sie das dominante.

Schritt 2 — Definieren Sie die Lifestyle-Nicht-Verhandelbaren. Fu3laufig / Gberall-hinfahren.
Internationale Schule innerhalb von 15 Minuten / nicht nétig. Ganzjahrige Community / OK mit
saisonal. Strand zu Ful® / OK mit 5-10 Minuten Fahrt. Portugiesisch flieRend / nur Englisch. Ruhig /
urbane Energie.

Schritt 3 — Setzen Sie das Budget ehrlich. Kauf + 7-10 % Steuern und Gebuhren, plus Mébel,
eventuelle Renovierung, plus jahrliche Haltekosten (IMI, Wohngeld, Versicherung, AL-Verwaltung falls
zutreffend). The Real Cost of Owning quantifiziert den vollstandigen Stack.

Schritt 4 — Eliminieren Sie Teilregionen. Verwenden Sie die obigen Matchmaker-Tabellen. Die
meisten Kaufer kdnnen 70 % der Algarve in 30 Minuten ausschliel3en, sobald die Schritte 1-3 klar sind.

Schritt 5 — Besuchen Sie die verbleibenden Teilregionen in der Nebensaison. Februar und
November sagen lhnen die Wahrheit Uber eine Stadt. August nicht. Praia da Luz im Februar ist ein
anderer Ort als Praia da Luz im August. Dasselbe gilt fur Lagos. Dasselbe fur Albufeira. Der
Nebensaison-Besuch ist der einzige pradiktivste Due-Diligence-Schritt, den Sie unternehmen
kénnen.

Schritt 6 — Dann erst schauen Sie sich Objekte an. Die Objektauswahl innerhalb einer Teilregion ist
der einfache Teil. Die Teilregionswahl entscheidet, ob Sie glicklich sind und ob der Vermébgenswert
performt.

FAQs

Westliche oder 6stliche Algarve 2026? Unterschiedliche Wetten. Der Westen (Lagos, Carvoeiro,
Golden Triangle) ist reif mit stetiger Wertentwicklung und begrenztem Abwartsrisiko — ein
Kapitalerhaltungsspiel. Der Osten (Olh&o, Tavira, Faro) hatte 2023-2026 starkere Gewinne und wohl
mehr Luft, weil er giinstiger startete — ein Wertsteigerungsspiel. Das Inland ist das Spiel mit dem
héchsten Wachstum bei niedriger Basis.

Wohin gehen britische Kaufer jetzt? Lagos, Carvoeiro/Lagoa, Praia da Luz, Tavira bleiben dominant.
Die neuere Kohorte britischer Kaufer nach 2024 (mit amerikanischem Budget) landet zunehmend im
Golden Triangle und im Premium-Produkt in Lagos.

Wo kaufen Amerikaner? Lagos sah nach 2024 das starkste Wachstum des US-Anteils, gefolgt vom
Golden Triangle. Amerikaner neigen zu héherwertigen Immobilien mit Meerblick und
englischsprachigen Diensten.
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Wo finde ich noch echte Schnappchen? Inland-Barrocal (Alte, Querenca, Salir, Iandliches Sao Bras),
Alcoutim und das Guadiana-Tal, VRSA und der unmittelbare Grenzstreifen, altere Apartments in
Monte Gordo, Portimédo-Stadtkern. Keines ist mehr ein Geheimnis — aber sie sind weiterhin deutlich
gunstiger als die Kustenstreifen.

Ist Olhdo schon zu spéat? Die einfachsten 25-40 % Gewinne sind vorbei. Die ndchsten 5 Jahre
werden langsamer sein, aber das Gentrifizierungsnarrativ ist real und der historische Kern ist endlich.
Kaufer, die rein auf Wertsteigerung fokussiert sind, sollten selektiver sein; Kaufer, die auf Lifestyle-
plus-Wertsteigerung fokussiert sind, kénnen noch gut bepreisten Bestand finden.

Wo sollte ich vermeiden? Nirgendwo universell. Untersegmente, bei denen Vorsicht geboten ist:
1980er-Commodity-Hochhéuser in Quarteira und Praia da Rocha mit aufgeschobener
Instandhaltung; AL-abhéngiger Bestand in Albufeira angesichts des regulatorischen Risikos; Neubau
ganz oben in der Quinta-do-Lago-Range, wo sich die Preise bei dinnem Volumen am schnellsten
bewegt haben. Keines ist pauschal zu vermeiden; alle erfordern engere Due Diligence.

Wie ist die Flughafenzugangs-Realitat? Faro ist der einzige Verkehrsflughafen. Fahrtzeiten: Lagos
50-60 Min,, Carvoeiro 35 Min., Vilamoura 25 Min., Quinta do Lago 15 Min,, Faro 5 Min., Tavira 30 Min,,
VRSA 50 Min., Aljezur 70 Min., Monchique 60 Min.

Internationale Schulen — wie ist das echte Bild? Drei bedeutsame Cluster: Nobel Algarve (Campus
Lagoa + Almancil), Colégio Internacional de Vilamoura, Vale Verde (Burgau, nahe Lagos). Wenn

Schulen nicht verhandelbar sind, haben Sie effektiv drei Wohnzonen: Lagos/Burgau, Lagoa/Carvoeiro
und den Korridor Golden Triangle/Almancil/Vilamoura. Optionen in der dstlichen Algarve sind dunner.

Wie grof ist das AL-Regulierungsrisiko? Real, aber beherrschbar. Mitte 2026 gibt es kein
algarveweites Verbot; Gemeinden kénnen Eindammungszonen gemal DL 76/2024 ausweisen.
Albufeira ist am aktivsten; Lagos und Loulé beobachten. Bestehende Lizenzen sind jetzt mit der
Immobilie Ubertragbar und verfallen nicht. Die EU-Verordnung 2024/1028 ab 20. Mai 2026 zwingt
Plattformen, nicht lizenzierte Immobilien auszulisten — was bedeutet, dass eine bestehende
lizenzierte Immobilie mehr wert ist, nicht weniger, als noch vor zwei Jahren.

Ist die Algarve 2026 Uberteuert? Im Vergleich zu ihrer eigenen Geschichte, ja. Im Vergleich zu
vergleichbaren Mittelmeerkisten (Costa-del-Sol-Pramie, Coéte d'’Azur, Toskana), nein — die Algarve ist
immer noch 20-40 % gunstiger als ein vergleichbares Produkt in Spanien oder Frankreich. Die
Premium-Segmente preisen aggressiv; die Inland- und Ost-Segmente bieten noch echten Wert. Es
gibt keine einzelne Antwort, weil es keinen einzelnen Algarve-Markt gibt.

Schlussfolgerung

Wahlen Sie zuerst die Teilregion. Dann die Immobilie. Die Algarve belohnt Kaufer, die diese Arbeit in
der richtigen Reihenfolge erledigen; sie bestraft Kaufer, die sich in ein Inserat in einer Stadt verlieben,
die sie nie im Februar besucht haben.

Der grof3te Fehler, den wir in der Kauferberatung sehen, ist, dass Kaufer sich am regionalen
Durchschnitt verankern (3.139 €/m? laut INE) oder, schlimmer, an einer viralen Angebotspreis-
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Schlagzeile (11170 €/m? fur Quinta do Lago) und eine dieser Zahlen verwenden, um zu beurteilen, ob
ein spezifisches Tavira-Stadthaus oder ein spezifisches Lagos-Apartment ,fair bepreist” ist. Der
Algarve-Durchschnitt ist ein statistisches Artefakt. Der Preis, gegen den Sie benchmarken sollten, ist
der Preis vergleichbarer tatsachlich gehandelter Objekte in denselben 3—-5 Stral3en Uber die letzten 12
Monate. Alles andere ist Rauschen.

Entscheiden Sie, was Sie wollen. Besuchen Sie im Februar. Dann kaufen Sie.

Verwandte Lektiire

e The Algarve Beyond the Beaches — die Inland-Spezialisten-Tiefenanalyse: Monchique, Sao Brés,
Alte, Querenga, Silves, Alcoutim.

e Invest in the Algarve — anlegerorientierte Schicht: AL-Mikromérkte, Rendite nach Gebiet,
regulatorische Exponierung. Verweist hierher fur Geografie.

o Lifestyle Buyer Guide — die 8 Lifestyle-Archetypen und wie sich jeder auf Teilregionen abbildet.
e Retirement in Portugal — fUr Rentner: Gesundheit, Fu3laufigkeit, steuerliche Reihenfolge.

e First Home in Portugal — Einstiegskaufer: HPP-Befreiung, IMT Jovem, steuerlicher Grundstack.

Wie 2nd Haus helfen kann

Wir sind eine kduferseitige Beratung. Wir listen keine Immobilien; wir vertreten Kaufer. Fur Algarve-
Geografieentscheidungen speziell:

¢ Teilregions-Briefing-Gesprach (90 Min., 350 €). Sie bringen Ziel + Budget + Nicht-
Verhandelbares mit; wir fihren Sie durch die 3-5 Teilregionen, die tatsachlich passen, und die
25+, die nicht passen. Spart etwa 40 Stunden Eigenrecherche und viele verschwendete
Erkundungsreisen.

¢ Immobiliensuche-Mandat (vollstéandige Buyer's-Agent-Vertretung). Honorar abhéangig von
Budgetband und Umfang. Wir beschaffen, préaselektieren, besichtigen, verhandeln und betreuen
den Rechts-/Steuer-/Strukturierungs-Stack.

¢ Einzelobjekt-Audit (600 €). Sie haben ein bestimmtes Objekt im Blick; wir prufen
Stral3envergleiche, Titel, AL-Status, strukturelle Risiken und wahrscheinliche
Wiederverkaufsliquiditat.

Buchen Sie ein unverbindliches 20-minutiges Erstgesprach unter 2ndhaus.pt.

Quellen

Primarquellen:
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¢ INE — Estatisticas de Precos da Habitacao ao Nivel Local (Jahresdaten 2025, veroffentlicht April
2026; Median Algarve 3.139 €/m? Landesmedian 2.076 €/m? auslandischer Kauferanteil 27,6 %).

e DL n.°76/2024, vom 23. Oktober — aktueller AL-Rahmen, in Kraft seit 1. November 2024.

e Verordnung (EU) 2024/1028 — EUR-Lex — Datenaustausch zur Kurzzeitvermietung, gilt ab 20. Mai
2026.

e Lein®9-A/2026, vom 6. Marz — DR — Wohnsteuerpaket, einschliel3lich pauschaler 7.5 % IMT fur
Nichtansassige (operativ vorbehaltlich des DL bis 2. September 2026).

Weiterfuhrende Lekture (Sekundarquellen, Angebotspreis- und Marktkommentar):
e |dealista — Quinta do Lago luxury living and property prices 2026 (Quelle der Zahl 11170 €/m? Feb.
2026 in Angebotspreisen; dinnes Segment, richtungsweisend).
e |dealista — House prices rise 16.8% to €2,076 per m?
* Investropa — Housing Prices in the Algarve 2026
e Compass Property Sales — Tavira market predictions 2026

¢ Properstar — Olhdo housing price

Erwahnte Schulen: Nobel Algarve British International School, Vale Verde International School, Colégio
Internacional de Vilamoura.

Zuletzt aktualisiert: 15. Mai 2026. Gepruft gegen CANONICAL_FACTS.md (2026-05-15). Dies ist die
geografische Master-Referenz der Algarve im 2nd Haus-Korpus, vierteljéhriich oder bei wesentlichen
Gesetzesdnderungen aktualisiert.
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TL;DR

¢ Das ,95/90-Paradox”: rund 95 % der auslandischen Kaufer konkurrieren um die 10 % der Algarve,
die Kuste sind, wahrend 90 % des Territoriums mit einem deutlichen Abschlag gehandelt werden.

e Binnengemeinden liegen typischerweise ~30—-40 % unter dem regionalen Median. Monchique bei
~2.257 €/m? gegenitiber dem Algarve-Median von 3.139 €/m? (INE, Gesamtjahr 2025).

e Dies ist kein Spiel auf Mietrendite. Im Hinterland kauft man, um zu leben, fir Grund und Raum —
nicht fur die AL-Tabellenkalkulation.

Kernzahl 2026: Der Median der Transaktionspreise an der Algarve liegt bei 3.139 €/m? (INE 2025). Sao
Bras de Alportel und Silves bewegen sich naher an 2.400-3.300 €/m?; tief im Hinterland gelegene
Dorfer im Caldeirdo und am Guadiana beginnen bei rund 800-1.200 €/m?2. Diese Lucke —
typischerweise 30-60 % — ist das Thema dieses Leitfadens.

Einleitung: Das 95/90-Paradox

Fast jeder internationale Kaufer, der am Flughafen Faro landet, schaut sich Immobilien innerhalb
desselben 50-Kilometer-Kistenstreifens an — die Linie, die von Lagos im Westen Uber Albufeira und
Vilamoura bis Tavira im Osten verlauft. Branchendaten deuten darauf hin, dass sich rund 80 % der
auslandischen Immobilienkaufe an der Algarve auf diesem schmalen Kistenband konzentrieren,
obwohl die Kuste selbst weniger als 10 % der Flache der Region ausmacht.

Anders ausgedruckt: Rund 95 % der Kaufer konkurrieren um weniger als 10 % des Territoriums. Die
verbleibenden 90 % der Algarve — die Korkeichenwalder, Mandelhaine, Schiefer-Bergdorfer, Flusstaler
und das Kalkstein-Barrocal — sehen einen Bruchteil der Nachfrage und werden zu einem Bruchteil der
Preise gehandelt.

Das ist kein Geheimnis. Es wird einfach ignoriert.

Der Grund ist einfach. Die meisten internationalen Kédufer kommen im Juli oder August an die Algarve,
fahren mit offenen Fenstern die EN125 entlang und entscheiden auf Basis dessen, was sie zwischen
Flughafen und Sonnenschirm sehen. Sie biegen nie nach Norden ab, steigen nie hinauf in die Serra de
Monchique oder die Serra do Caldeirdo, sitzen nie um 19 Uhr im Oktober auf der praga von Querenca,
wenn das Dorf nach dem Sommer wieder zum Leben erwacht.

Die Algarve im Inneren ist in vielerlei Hinsicht der Ort, an dem Portugal noch immer nach Portugal
anfuhlt. Es ist auch dort, wo Sie 2026 noch ein Steinhaus mit Grund zum Preis einer
Einzimmerwohnung in Vilamoura kaufen kénnen. Gegentber dem regionalen Median der Algarve von
3.139 €/m? (INE, Gesamtjahr 2025) liegen Binnengemeinden wie Monchique bei rund 2.257 €/m? —
und wenn man den Grund mitzahlt, der zu den meisten Landimmobilien gehért, verschiebt sich der
Euro-fur-Euro-Vergleich noch weiter.

Dieser Leitfaden richtet sich an Kaufer, die bereit sind, sich diese anderen 90 % anzusehen. Er wird
nicht so tun, als sei das Hinterland fur jeden das Richtige — fUr viele ist es eindeutig das Falsche. Aber
fur das richtige Profil bietet die Algarve im Inneren 2026 eine Kombination aus Authentizitat, Raum
und Werthaltigkeit, mit der die Kuste schlicht nicht mithalten kann.
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Die Algarve-Karte, die die meisten Kiufer nicht sehen

Die Algarve gliedert sich geografisch in drei parallele Ost-West-Streifen:

1. Das Litoral (Kustenstreifen) — etwa 5-10 km tief, von Sagres bis Vila Real de Santo Anténio. Die
Bevélkerung schwillt von rund 450.000 standigen Einwohnern auf ein Vielfaches dieser Zahl in der
Hochsaison an, wobei die meistbesuchten Gemeinden (Albufeira, Loulé, Lagoa) das Mehrfache
ihrer Winterbevélkerung erreichen The Portugal News, 2026.

2. Das Barrocal (Kalksteingiirtel) — ein 10-20 km breiter Ubergangsbereich mit sanften Hugeln,
Mandel-, Johannisbrot-, Feigen- und Olivenhainen und traditionellen weil3gekalkten Dérfern. Hier
pragen maurische Bewasserung, rémische Straf3en und die kleinparzellige Landwirtschaft des 20.
Jahrhunderts noch immer die Landschaft Algarve Tips, 2026.

3. Die Serra (Berge) — die Schiefer- und Korkhochlander der Serra do Caldeirdo (Mitte und Osten)
und die altere, vulkanische Serra de Monchique (Westen). Dies ist die entvolkerte Algarve: Weiler,
die seit den 1970er-Jahren die Halfte ihrer Einwohner verloren haben, aufgegebene Terrassen und
Walder, in denen Korkeichen in einem Neun-Jahres-Zyklus geschalt werden.

Die Kuste verkaufen die Tourismusbroschiren. Im Barrocal produziert die Algarve ihre Mandeln,
Orangen und ihr Olivendl. In der Serra wéchst die cortigca — und dort gehort die Stille noch den
Milanen und Habichtsadlern.

In rein menschlichen Begriffen ist der Kontrast scharf. Alcoutim, am Guadiana, hat die niedrigste
Bevolkerungsdichte auf dem portugiesischen Festland — rund 8 Einwohner pro km? (INE Censos
2021, ~2.800 Einwohner auf ~575 km?). Albufeira hingegen Uberschreitet im August routinemaRig
5.000 Einwohner pro km? im stadtischen Kern. Zwei Gemeinden, dieselbe Region, finfzig Autominuten
voneinander entfernt, in vollkommen unterschiedlichen Welten.

Die 5 Sub-Regionen des Hinterlands

Nicht das ganze Hinterland der Algarve ist gleich. Fur die praktischen Zwecke eines Kaufers macht es
Sinn, es in fUnf eigenstandige Sub-Regionen aufzuteilen, jede mit ihrer eigenen Preisspanne, ihrem
Charakter und ihren Kompromissen.
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Indikative

Typische Fahrzeit

Sub-Region Charakter Preisspanne . Geeignet fur
zur Kuste
(2026)

Serra de Kuhler, bewaldet, 1.200-2.800 25-35 Min. nach Bergliebhaber, Mix
Monchique Thermalquellen €/m? Lagos/Portimé&o aus Hippie und
(Westgebirge) Rentner
Barrocal (zentraler WeilRgekalkte Dorfer, 1.500-3.000 15-30 Min. zur Authentisches
Kalksteingurtel) Mandel/Johannisbrot €/m? Klste Dorfleben, Balance
Serra do Caldeirao Schiefer, cortigca, am 800-2.000 35-60 Min. zur Totaler Ruckzug,
(Ostgebirge) wildesten €/m? Kuste kleines Budget,

Selbstbauer
Guadiana-Tal Fluss, spanische 900-2.000 45-75 Min. nach Bootsfahrer,

Grenze, langsam €/m? Faro langsames Leben,

totale Ruhe
Ostliches Tiefland Zitrusfrichte, sanftere 2.000-3.500 10-20 Min. zur Kaufer, die
(Hinterland von Hugel €/m? Kuste Authentizitat und
Tavira) Strandzugang

wollen

1. Serra de Monchique (Westgebirge)

Die Serra de Monchique erhebt sich gleich hinter Portim&do und Lagos im Landesinneren mit den
Gipfeln Foia (902 m) und Picota (770 m). Geologisch unterscheidet sie sich vom Rest der Algarve —

alter, vulkanisch, mit tieferen Béden, die Eukalyptus, Edelkastanie, Korkeiche und Eiche tragen. Schnee
ist selten, aber in den héchsten Lagen nicht unméglich, und die Winterniederschlage sind die
héchsten an der Algarve.

Die beiden Ankerorte sind die Stadt Monchique selbst, eine bescheidene Marktstadt mit rund 6.000
Einwohnern, und Caldas de Monchique, ein winziges Thermalkurdorf in einem bewaldeten Tal etwa 6
km unterhalb der Hauptstadt. Caldas existiert wegen der Quellen, die ganzjahrig mit konstanten 32 °C
an die Oberflache treten; das Wasser hat einen pH-Wert von 9,5 und gehért damit zu den
alkalischsten der Welt und wird mindestens seit dem 2. Jahrhundert n. Chr. therapeutisch genutzt
Visit Portugal. Kleinere Dorfer — Marmelete, Alferce — liegen tiefer in den Bergen.

Das Angebot reicht hier von kleinen Steindorfhausern (80.000-180.000 €, renovierungsbedurftig) bis
zu Bergvillen mit mehreren Hektar cortiga oder Eukalyptus (350.000-900.000 €). Der Markt ist dtnn,
aber aktiv; die Demografie ist eine Mischung aus seit langem ansassigen nordeuropéischen Rentnern,
Kaufern mit alternativem Lebensstil und einer jingeren Welle von Remote Workern, die das kuhlere
Mikroklima anzieht. Der durchschnittliche Quadratmeterpreis fur die Gemeinde lag Anfang 2026 bei
rund 2.257 €/m? Investropa, 2026.
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2. Barrocal (zentraler Kalksteingurtel)

Das Barrocal ist die Postkarten-Algarve im Inneren — sanft hugeliges Kalksteinland, Ubersat mit
Mandel-, Feigen-, Johannisbrot- und Olivenb&dumen, weilden Dérfern mit spitzenartig verzierten
Kaminen und den Bewasserungskanalen, die die Mauren hinterlie3en. Es liegt etwa 5 bis 25 km im
Inland, nérdlich der EN125.

Anker-Stadte und -Doérfer sind:

e Sao Bras de Alportel — ein lebendiger portugiesischer Marktort mit rund 11.000 Einwohnern,
historisch die Hauptstadt der portugiesischen Korkindustrie und noch immer Sitz des Museu do
Traje, untergebracht in der ehemaligen Villa eines Korkmagnaten.

¢ Loulé-Hinterland — die landlichen Gemeinden nérdlich der Stadt Loulé (Salir, Alte, Querenca,
Ameixial), die zum Algarvensis UNESCO-Geopark gehéren.

e Querenga — ein Hugeldorf mit vielleicht 700 Einwohnern, mit einem einzigen Café-Restaurant an
der praca und dem gréfRten Aquifer der Algarve unter seinen Fuf3en.

e Salir — Ruinen einer maurischen Burg, klassische Landschaft am Ubergang von Schiefer und
Kalkstein.

¢ Alte — oft als das authentischste Dorf der Algarve beschrieben, mit Quellen (Fonte Pequena,
Fonte Grande), romischen Spuren und mit Fliesen verzierten Fassaden Visit Portugal.

Die Preise im Barrocal liegen hdher als in der tieferen Serra, weil der Zugang zur Kuste leicht ist (15-30
Minuten) und die Landschaft weniger schroff. Sdo Bras de Alportel z&hlte im Vorlauf zu 2026 zu den
am starksten wachsenden Gemeinden der gesamten Region mit einem jahrlichen Preiswachstum von
rund 17,7 % Algarve Prop, 2026.

3. Serra do Caldeirao (Ostgebirge)

Die Serra do Caldeir&o ist die Algarve in ihrem wildesten Zustand. Sie ist nicht hoch — der Pelados-
Gipfel erreicht gerade 589 m — aber die Geologie aus Schiefer und Grauwacke bringt dtinne,
unfruchtbare Béden hervor, tiefe Schluchten und ein Siedlungsmuster aus verstreuten Weilern, die
montes genannt werden. Die dominierende Bedeckung sind Korkeiche und Eukalyptus.

Zu den wichtigsten Dérfern gehéren Cachopo (Sitz einer Gemeindeverwaltung, die Gber 50 Weiler
umfasst, bekannt fir Honig, Wurstwaren und hausgebrannten medronho), Barranco do Velho (das Tor
zur Serra am nérdlichen Rand von S&o Bras de Alportel), Ameixial und Martinlongo. Die traditionelle
Architektur ist eingeschossiger Schiefer mit weil3gekalktem Putz und hohen ornamentalen
Schornsteinen Algarve Portal.

Dies ist die preisgunstigste Sub-Region im Hinterland der Algarve. Steinerne Ruinen auf
Baugrundsticken sind noch fur 30.000-80.000 € zu finden; restaurierte Dorfhauser bewegen sich
zwischen 120.000 und 250.000 €; Quintas mit 5-20 Hektar cortica oder Weideland werden zwischen
250.000 und 600.000 € gehandelt. Die Wiederverkaufsliquiditat ist die niedrigste in der Region.
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4. Guadiana-Tal

Der Fluss Guadiana bildet entlang des 6stlichen Rands der Algarve die naturliche Grenze zu Spanien.
Alcoutim ist der Anker: eine Kleinstadt mit rund 2.800 Einwohnern in der gesamten Gemeinde, mit
einer Uferpraga gegenulber der spanischen Stadt SanllGcar de Guadiana. Eine Seilrutsche verbindet
die beiden Lander Gber den Fluss hinweg — gilt als die einzige internationale Seilrutsche der Welt.

Aulerhalb von Alcoutim selbst liegen Weiler wie Laranjeiras, Gides, Pereiro und Vaqueiros in den
umliegenden Hugeln. Die Gemeinde hat die niedrigste Bevélkerungsdichte des portugiesischen
Festlands — etwa 8 Einwohner pro km? Algarve Tips, 2026.

Immobilien sind hier nach Algarve-Mal3staben tatsachlich ginstig — Dorfhauser ab 60.000 €, Villen
mit Flussblick ab 250.000 €, grofRe Flachen rustikales Land zu 5.000-15.000 € pro Hektar. Der
Kompromiss ist die Entfernung: Der Flughafen Faro ist 75-90 Autominuten entfernt, und das
nachstgelegene Krankenhaus befindet sich in Faro oder jenseits der Grenze in Huelva.

5. Ostliches Tiefland (Hinterland von Tavira)

Das Hinterland nérdlich und nordwestlich von Tavira ist technisch gesehen Hinterland, funktional aber
hybrid: htigeliges Zitrus- und Olivenland mit schnellem Zugang zur Kuste. Dérfer wie Estéi (mit seinem
Rokoko-Palast, heute eine Pousada), Santa Catarina da Fonte do Bispo, Santo Estévao, Conceigédo
de Tavira und die landlichen Gemeinden rund um Vila Nova de Cacela bieten echtes portugiesisches
Dorfleben in 10-20 Autominuten Entfernung vom Strand.

Die Preise spiegeln diesen Hybridstatus wider — hdher als in der tieferen Serra, niedriger als im
kUstennahen Tavira selbst. Die Gemeinde Tavira wuchs im Jahr bis Anfang 2026 um rund 10,4 %, was
auf eine starke Nachfrage fur genau dieses Profil hinweist Algarve Prop, 2026.

Warum im Hinterland kaufen?

Sechs Vorteile heben sich hervor, und sie verstarken sich fur Kaufer, die tatsachlich in Portugal leben
wollen, statt die Algarve als Urlaubsplattform zu nutzen.

1. Preis — 50 % bis 70 % niedriger pro Quadratmeter als vergleichbare Kistenimmobilien. Ein Budget
von 400.000 € kauft eine kleine Zweizimmerwohnung in Vilamoura oder ein komplett
restauriertes Vier-Zimmer-Steinhaus mit 2 Hektar Land in Sdo Bras de Alportel.

2. Authentizitat — der portugiesische Alltag funktioniert noch. Die Backerei 6ffnet um 7 Uhr, der
Wochenmarkt verkauft regionale Erzeugnisse, im Café sitzen Manner mit Schiebermitzen und
schauen Benfica, und die festa wandert im Sommer durch die Schutzpatrone. Nichts davon ist fur
Touristen inszeniert; es existiert einfach.

3. Kiihlere Sommer (Gebirge) — in der Héhe, in Monchique oder im Caldeirao, sinken die
Sommernachte auf 17-19 °C, selbst wenn die Klste 25 °C hat. Viele Hauser im Hinterland brauchen
keine Klimaanlage.

4. Privatsphare — Funf-Hektar-Quintas ohne sichtbaren Nachbarn sind Ublich, und zwar zu einem
Bruchteil dessen, was vergleichbare Privatsphére in einer Kistensiedlung kostet.
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5. Land — der Kauf im Hinterland bedeutet fast immer den Kauf von Grund, nicht nur eines

Gebaudes. Genau deshalb ist der Quadratmetervergleich irrefihrend: Ein Kauf im Hinterland fur
300.000 € umfasst oft 1-10 Hektar.

6. Keine Touristen, starke Wintergemeinschaft — das Dorf leert sich im Oktober nicht. Dieselben

200 Menschen sind im Februar immer noch da.

Warum NICHT im Hinterland kaufen

Dieselben Faktoren, die das Hinterland attraktiv machen, machen es fur viele Kdufer unpraktisch.

Seien Sie ehrlich mit sich selbst, auf welcher Seite dieser Liste Sie stehen.

Vollstandig auf das Auto angewiesen. Es gibt kein Zu-Ful3-Gehen zum Supermarkt. Der
offentliche Nahverkehr ist minimal — typischerweise ein oder zwei tagliche Busse in die nachste
Kustenstadt.

Eingeschrankte Dienstleistungen. Viele kleinere Dérfer haben ein Café, keine Apotheke, keinen
Arzt. Selbst mittelgrof3e Stadte wie Monchique haben einen einzigen Supermarkt und begrenzte
Fachangebote.

Gesundheitsversorgung 30—60 Minuten entfernt. Das Krankenhaus Faro ist die regionale
Referenz fur ernstere medizinische Themen; von Cachopo oder Alcoutim sind das mindestens 60
Autominuten.

Niedrigere Liquiditat. Der Verkauf einer Immobilie im Hinterland dauert typischerweise 9-18
Monate gegenulber 3—9 Monaten an der Kiste. Der Kauferkreis ist kleiner und spezifischer.

Renovierungsrisiko. Der Wohnungsbestand im Hinterland ist alt, und die meisten attraktiv
bepreisten Objekte brauchen erhebliche Arbeiten. Eine Prifung auf Feuchtigkeit, statische
Schéaden und Dachzustand ist unerlasslich.

Begrenzte Mieteinnahmen. Die Nachfrage nach Alojamento Local (Kurzzeitvermietung) ist im
Hinterland schwach, abgesehen von spezifischen touristischen Ankern wie der Stadt Monchique.
Die Langzeitmietnachfrage ist lokal und bescheiden.
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Immobilientypen in der Algarve im Inneren

T Typische Grof3 Typische H trisik
yp ypische Gréfze Preisspanne (2026) auptrisiken

Casa tipica do Algarve 80-180 m? 120.000-350.000 Feuchtigkeit, keine Dd&mmung,

(weiRes Dorfhaus) € schmale Parzellen

Quinta (Landgut mit Grund)  150-400 m? + 350.000- Bodenklassifizierung,
2-20 ha 1.500.000 € Wasserrechte

Monte / Bauernhaus 100-250 m? + 200.000-600.000  Haufig teilweise Ruine
kleine Flache €

Schieferdorfhaus 60-150 m? 60.000-220.000 Denkmalauflagen,

(Caldeirao) € Abgeschiedenheit

Rustikales Land zur 0,5-10 ha 156.000-150.000 € PDM-Regeln — oft nicht

Selbstbebauung bebaubar

Die wichtigste praktische Unterscheidung verlduft zwischen Gebaduden mit bestehender legaler
Nutzungsbescheinigung (licenga de utilizagédo) und Ruinen oder Projekten ohne sie. Letztere sehen
billig aus, sind es aber nicht — eine erneute Lizenzierung Uber einen portugiesischen Architekten,
Ingenieur und die cdmara municipal kann 1-3 Jahre dauern und allein an Gebuthren 30.000-80.000 €
hinzuflgen.

Bodenklassifizierung: das wichtigste Einzelthema

Wenn Sie eine landliche Immobilie an der Algarve in Betracht ziehen — insbesondere irgendetwas mit
Grund — mussen Sie das portugiesische System der Bodenklassifizierung verstehen, bevor Sie ein
Angebot machen. Kaufer erwerben regelmaRig ,Land mit Meerblick”, nur um festzustellen, dass es im
REN liegt und zu keinem Preis bebaut werden darf.

Das System wird durch den Plano Diretor Municipal (PDM) jeder Gemeinde geregelt, den Masterplan,
der jede Parzelle klassifiziert und definiert, was mit ihr getan werden kann und was nicht Portugal
Property, 2025.
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Klassifizierung Bedeutung Bebauungspotenzial

Urban (Solo Innerhalb des Dorf-/Stadtperimeters Bebaubar gemal PDM-

Urbano) Koeffizienten (Héhe, Abstand,
Grundflache)

Rustikal (Solo AuRerhalb des stadtischen Perimeters, Begrenzt; abhéngig von PDM,

Rustico) land-/forstwirtschaftliche Nutzung Parzellengréf3e und bestehenden
Gebé&uden

REN (Reserva Nationales Okologisches Reservat — Praktisch keine neue Bebauung

Ecolégica Uberschwemmungszonen, Klippen, Dinen,

Nacional) Grundwasserneubildungsgebiete

RAN (Reserva Nationales Landwirtschaftsreservat — Béden der Sehr begrenzt; ausschlielRlich

Agricola Klassen A1/A/B landwirtschaftliche Bauten mit

Nacional) strenger Genehmigung

Eine einzelne Parzelle kann sich Uberlagernde Bezeichnungen tragen. Eine ,rustikale” Parzelle kann
auch in REN oder RAN liegen, und in diesem Fall setzt sich die restriktivere Klassifizierung durch.

Jungere Gesetzgebung (Decreto-Lei 117/2024, in Kraft seit Januar 2025, und Anderungen vom Februar
2025) hat ein vereinfachtes Verfahren zur Umklassifizierung von rustikalem Boden in stadtischen fur
Wohnraum eingefuhrt — aber mit strengen Bedingungen: Mindestens 70 % des Neubaus mussen
offentlichem Wohnungsbau, bezahlbarem Mietwohnraum oder Wohnungen zu moderaten Preisen
zugewiesen werden idealista, 2025. REN- und RAN-Flachen bleiben weitgehend ausgenommen.

Praktische Regel: Bevor Sie eine Anzahlung auf irgendeine Landimmobilie leisten, beschaffen Sie sich
die certidao de teor predial von der Conservatéria und die planta de localizagao von der camara
municipal und lassen Sie die Klassifizierung von einem portugiesischen Anwalt oder Architekten
interpretieren. Mundliche Zusicherungen des Verkaufers — ,Hier kénnen Sie bauen, mein Cousin hat
nebenan gebaut” — sind nichts wert.

Die Realitit von Grundstiickskauf + Bau

Wenn Sie planen, ein Grundsttick zu kaufen und ein modernes Haus zu bauen, sieht der Prozess 2026
tatsachlich so aus.

1. Grundstlickssuche und Due Diligence — 3—6 Monate, einschlieRlich PDM-Prifung,
Bodenuntersuchungen, Wasserrechten und ErschlieRungspriafungen.

2. Beauftragung des Architekten und Konzeptentwurf — 2—-4 Monate.
3. Fachingenieurprojekte (Statik, Wasser, Elektro, Warme) — 2—3 Monate parallel.

4. Einreichung bei der camara und Genehmigung — 6-18 Monate. Die camara kann Anderungen
verlangen; jeder Zyklus verlangert den Zeitraum.

5. Bauausschreibung und Beginn — 1-3 Monate, um den Auftrag nach Lizenzerteilung zu vergeben.
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6. Der Bau selbst — 12—24 Monate fur eine Villa von 150-200 m?2.

7. Endabnahme und licenga de utilizagdo — 2—4 Monate.

Gesamtdauer: typischerweise 30—-48 Monate vom Grundstuickskauf bis zur Schlisselibergabe.

Kostenstruktur (Preise 2026, Algarve im Inneren)

Fur eine moderne Villa von 160 m? auf einem stadtischen Grundstick von 2 Hektar:

e Grundstuckskauf: 60.000 € (typisches stadtisches Grundstick im Hinterland mit Anschlissen in
der Nahe)

e Bau: 350.000 € zu 2.200 €/m? im mittleren Standard (Spanne 1.800-2.800 €/m?; der
Kustenaufschlag fugt 20—30 % hinzu) Portugal Buyers Agent, 2026

¢ Architektur + Ingenieurleistungen + Projektmanagement: 25.000-45.000 € (typischerweise 8—12
% der Baukosten)

e Genehmigungen, Gebuhren, Versorgungsanschlisse, Straldenanschluss: 15.000-30.000 €
e |IMT und Notar beim Grundsttickskauf: 2.000-4.000 €

Gesamtschatzung: 450.000-500.000 € fur eine fertige moderne Villa mit Aussicht.

Zur Bauinflation: Branchenberichte von Anfang 2026 verorten die Jahresteuerung bei den Kosten im
mittleren einstelligen Bereich (etwa 4-5 %), wobei Arbeit der dominante Treiber ist — qualifizierte
Handwerker sind landesweit knapp Sunny Steve, 2026. Prifen Sie zum Zeitpunkt der Unterzeichnung
gegen den offiziellen INE-Baukostenindex und planen Sie eine Reserve von 10-15 % ein.

Anmerkung zur Mehrwertsteuer: GemafR Lei n.° 9-A/2026 (verkindet am 12. Mai 2026) sinkt die
Mehrwertsteuer auf Neubau oder Sanierung von Wohnraum, der zum Verkauf bis 660.982 € oder zur
Vermietung bis 2.300 €/Monat bestimmt ist, auf 6 %. AuRerhalb dieses Rahmens gilt weiterhin der
Regelsatz von 23 %. Bei einem Sanierungsprojekt weisen Sie Ihren Architekten frihzeitig darauf hin —
das kann die Bau-Rechnung wesentlich verandern.
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Schliisselorte im Hinterland: Kurzprofile

Stadt / Dorf Profil Preise 2026 Geeignet fir
Monchique Bergmarktstadt, ~6.000 Einwohner, 458 m 1.500-2.800 Berge, Wald, Ruhe in
Hoéhe. Kiihlere Sommer, gelegentlicher €/m? Reichweite einer
Winterschnee auf der Foia, Thermalquellen Klstenstadt.
in Caldas. 25—-35 Min. nach Lagos/Portimao.
Sao Bras de Lebendige portugiesische Stadt mit ~11.000 1.800-3.000 Eine echte
Alportel Einwohnern, historische Hauptstadt der €/m? portugiesische
portugiesischen Korkindustrie. Echte Stadt statt eines
Einkaufsstralde, Wochenmarkt, Banken, Dorfes.
Zahnarzte. Museu do Traje und die
Korkroute als kulturelle Anker. 25 Min. zum
Flughafen Faro, 20 Min. zur Kuste. Jahrliches
Preiswachstum ~17,7 % Algarve Prop, 2026.
Loulé Technisch kustennah, funktioniert aber wie 2.500-4.500 Stadtleben mit
(Zentrum) eine Stadt, nicht wie ein Ferienort. €/m? Kistenzugang.
Berihmter Zigeunermarkt am Samstag und
tagliches Mercado Municipal.
Silves Ehemalige maurische Hauptstadt, Burg aus ~3.300 €/m? Geschichte, Fluss,
rotem Sandstein, Flussufer, ~11.000 vertretbarer
Einwohner. ~3.312 €/m? im Januar 2026, Kustenzugang.
+11,8 % im Jahresvergleich Algarve Prop,
2026. 20 Min. nach Carvoeiro/Lagoa.
Hinterland Zitruslandschaft, klassische 6stliche Dorfer, 2.000-3.500 Kaufer, die sich
von Tavira 10-20 Min. zum Strand. €/m? weigern, zwischen
(Estoi, Authentizitat und
Conceigéo, Strand zu wahlen.
Santa
Catarina)
Alte Postkartenhtgeldorf im Hinterland von 1.800-3.000 Reiner
Loulé. Rémische Spuren, Quellen, €/m? Dorfcharakter als
sommerliche Festa da Espiga. Winziger Haupt- oder
Mietmarkt. Saisonwohnsitz.
Querenga ~700 Einwohner, praga mit einem einzigen 1.500-2.500 Kaufer, die wirklich
Restaurant, sitzt Uber dem gréten Aquifer €/m? Ruhe wollen.
der Algarve. Festa das Chourigas im Januar.
Salir Bergdorf mit Ruinen einer maurischen Burg, Unteres Ende der Kaufer, die Barrocal-
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Ubergang zwischen Barrocal und Serra. Sehr
geringe Dichte auslandischer Kaufer.

Barrocal-Spanne

Authentizitadt zum
niedrigsten Preis

wollen.
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Stadt / Dorf Profil Preise 2026 Geeignet fir

Alcoutim Stadt am Ufer des Guadiana, spanische 900-2.000 €/m?  Vollstandiger
Grenze. Die friedlichste — und am starksten Ruckzug, langsames
isolierte — der Anker im Hinterland. Leben, niedrigster
Internationale Seilrutsche, Segeln. Preispunkt der

Algarve.

Cacela Velha Winziges Klippendorf (~50 Einwohner im Kustenaufschlag Kulturelle Passung
historischen Kern) Uber der Ria Formosa. mit dem landlichen
Denkmalgeschutzt; selten auf dem Markt, Osten trotz des
mit Kustenaufschlag, wenn doch. Preises.

Lebensstil im Hinterland: Wie das Jahr tacsichlich
aussieht

Das Jahr im Hinterland folgt landwirtschaftlichen und religidsen Zyklen statt touristischen.

e Januar—Februar — die MandelblUte farbt das Barrocal rosa und weil3. Festa das Chourigas in
Querenca. Zitrusernte im dstlichen Tiefland.

e Marz—-April — Wildblumen, Wanderwetter, Osterprozessionen.

e Mai—Juni — Korkernte. Geschélte Bdume zeigen ihren rot-orangen Innenstamm; Trupps, die nach
Meter bezahlt werden, ziehen durch die Serra. Jeder Baum wird alle neun Jahre einmal geerntet
Algarve Portal.

e Juli-August — Spitze der Sommerfestas. Konzerte in Sdo Bras, Landwirtschaftsmessen (FATACIL
in Lagoa, Feira da Serra in Sdo Bras), Tanzveranstaltungen im Freien.

e September—-Oktober — Mandel- und Johannisbrot-Ernte. Wander- und Mountainbike-Wetter
kehrt zurtck; ruhigere Kuste erleichtert Tagesausfluge.

e November—-Dezember — Olivenernte, medronho-Destillation, Pilzsaison in Monchique.
Weihnachtsmaérkte in den gréReren Stadten.

Wochenrhythmus: Markte (Loulé Samstag, S&o Bras erster Samstag, Monchique zweiter Freitag),
Sonntagsessen von 13 bis 17 Uhr, Café-als-Wohnzimmer-Kultur. Die Via Algarviana (GR-13) verlauft
300 km von Alcoutim bis Cabo de Sao Vicente — 14 Etappen, fast vollstadndig im Hinterland
Bookatrekking. Die Algarve hat zudem vier Wein-DOCs (Lagos, Portiméo, Lagoa, Tavira), wobei kleine
Produzenten im Hinterland zunehmend mit H6henweinbau am Fuld der Monchique experimentieren
WineTourism.

Klimarealitit: Das Hinterland ist nicht die Kiiste

Kaufer, die die Algarve nur als Strandziel kennen, unterschatzen die Klimaunterschiede im Hinterland
durchweg.
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Variable

Kiste
(Faro/Albufeira)

Barrocal-Hinterland (Sao
Bras)

Berge (Monchique)

@ Hochstwert Juli 29 °C 32-34°C 28-30°C

@ Nachttiefstwert Juli 20°C 18-20 °C 14-17 °C

@ Héchstwert Januar 16 °C 15°C 12°C

@ Nachttiefstwert 9°C 6°C 4°C

Januar

Jahresniederschlag 450-550 mm 500-650 mm 900-1.200 mm
Schnee Nie Selten Gelegentlich auf der

Foia

Zusammengefasst: Sommertage im Hinterland sind typischerweise 3—6 °C warmer als an der Kiste
(mehr ohne Seebrise), aber die Sommernachte im Hinterland sind kihler, besonders in der Héhe
Algarve Tips, 2026. Die Winter in den Bergen sind merklich feuchter und kalter. Wer plant, ganzjahrig
im Hinterland zu leben, sollte Budget fur ordentliche Dammung, Doppelverglasung und einen Holzofen
oder eine Warmepumpe einplanen — nichts davon ist in traditionellen Hausern enthalten.

Realitéit d€1’ Gesundheitsversorgung

Die Algarve hat ein zentrales 6ffentliches Referenzkrankenhaus — Centro Hospitalar Universitario do
Algarve in Faro — sowie eine Sekundéreinheit in Portim&o. Von den meisten Punkten im Hinterland ist
das Krankenhaus Faro 25-60 Autominuten entfernt (je nach Verkehr, Tageszeit und Hinterlanddorf).

Lokale Centros de Saude (Priméarversorgungszentren) gibt es in gréfReren Stadten: Monchique, Silves,
Sao Bras de Alportel, Loulé, Tavira, Alcoutim. Sie decken Hausarzttermine, einfache Akutversorgung
und chronische Nachsorge ab, fachéarztliche Versorgung erfordert jedoch fast immer eine Fahrt nach
Faro oder zu einer privaten Klinik an der Kiste.

Die private Gesundheitsversorgung konzentriert sich auf die Kuste: HPA-Einheiten (Hospital Particular
do Algarve) in Alvor, Gambelas (Faro) und Vilamoura. Eine private Krankenversicherung — 60-150
€/Monat pro Erwachsenem — ist das, was die meisten auslandischen Bewohner zur Uberbriickung
nutzen.

Wenn Sie eine aktive chronische Erkrankung haben oder Uber 75 sind mit ernsten gesundheitlichen
Erwagungen, ist das tiefe Hinterland (Cachopo, Alcoutim) riskant. Die Barrocal-Dérfer in 25 Minuten
Entfernung vom Krankenhaus Faro sind weitaus praktischer.
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Schulen

Die internationalen Schulen der Algarve — Nobel International School (Lagoa), Vilamoura International
School, The British International School, Aljezur International School, Eupheus International — liegen
alle an oder nahe der Kuste. Aus dem tiefen Hinterland ist der tagliche Weg unpraktisch: 45-75
Minuten pro Strecke.

Portugiesische 6ffentliche Schulen funktionieren in jeder Hauptstadt im Hinterland. Sie genielRen
allgemein einen guten Ruf und sind kostenlos, der Unterricht erfolgt jedoch auf Portugiesisch.
Familien, die mit schulpflichtigen Kindern umziehen, wahlen typischerweise: (a) einen Standort an
oder nahe der Kuste, um Zugang zu internationalen Schulen zu haben, oder (b) eine vollstandige
Immersion ins portugiesische System, was meist die Wahl einer Stadt mit einem vollstandigen
Schulzyklus (Basis + Sekundarstufe) wie Loulé, Silves, Sdo Bras oder Tavira bedeutet.

Realitit von Renovierungsproj ekten

Die meisten attraktiv bepreisten Objekte im Hinterland — Dorfhauser unter 200.000 €, Ruinen unter
100.000 € — bendtigen erhebliche Arbeiten. Realistische Budgets 2026, pro 100 m*
¢ Kosmetische Auffrischung (Streichen, Kiiche, Bad, elektrische Zertifizierung): 30.000-60.000 €.

¢ Vollstandige Renovierung unter Erhalt der Hulle (Neuverkabelung, Sanitar, DAmmung, neues
Dach und Fenster, zwei Bader, Kiiche, Oberflachen): 80.000-180.000 €.

e Strukturelle Wiederherstellung einer Ruine: 150.000-400.000 € und mehr. Oft entspricht das
einem Neubau.

In geschutzten Dorfern gelten Denkmalauflagen — Cacela Velha, Teile von Alte, Querenca, der
historische Kern von Silves. Dachziegel, Fensterproportionen, Fassadenfarbe und Schornsteinstil sind
reguliert; Genehmigungen Uber das IGESPAR oder die Stadtplanung der camara figen 6-12 Monate
hinzu.

Die Verfugbarkeit von Bauunternehmern ist im Hinterland der bindende Engpass. Renommierte
Firmen sind 12-18 Monate im Voraus ausgebucht. Projektmanagement durch einen portugiesischen
Architekten oder eine Spezialfirma — zu 8-12 % der Baukosten — ist im Wesentlichen Pflicht, es sei
denn, Sie sprechen flielRend Portugiesisch und kénnen wéchentlich vor Ort sein.

Durchgerechnete Beispiele

Beispiel 1 — Ruhestand im Cottage in Monchique
e Kauf: 90 m? Steinhaus in Monchique, 120.000 €
¢ Renovierung (komplett, bescheidener Standard): 180.000 €
e Erwerbsnebenkosten (IMT, Notar, Recht): 5.000 €
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e Gesamt: ~305.000 € fur ein charmantes Ruhestandshaus mit Bergblick, 30 Minuten von den
Stranden von Lagos.

Beispiel 2 — Einzugsbereites Familienhaus in Sdo Bras
e Kauf: 180 m? renoviertes traditionelles Haus, 250.000 €
e Erwerbsnebenkosten: 10.000 €
¢ Einzugsarbeiten (Streichen, Garten): 10.000 €

e Gesamt: ~270.000 € fur ein Familienhaus in einer echten portugiesischen Stadt, 25 Minuten vom
Flughafen Faro und den Stranden.

Beispiel 3 — Quinta-Sanierungsprojekt
e Kauf: 8 ha Quinta mit verfallenem Haupthaus und Nebengebauden nahe Salir, 450.000 €
¢ Sanierung des Haupthauses (250 m?): 300.000 €
e Nebengebéude, Wasserbohrung, Einzadunung, Zufahrt: 60.000 €
e Architekt, Ingenieurwesen, Honorare: 40.000 €

e Gesamt: ~850.000 € fir ein privates Anwesen, das an der Kiste 2,5-3,5 Millionen Euro kosten
wulrde.

Beispiel 4 — Selbstbau einer modernen Villa

e 2 ha stadtisches Grundstuck im Loulé-Hinterland: 60.000 €
e Bau (160 m2 zu 2.200 €/m?): 350.000 €
e Entwurf, Ingenieurleistungen, Genehmigungen, Anschlisse, IMT: 40.000 €

e Gesamt: ~450.000 € fur eine neue, vom Architekten entworfene Villa mit Aussicht, bei einem
Bauzeitplan von 30—-48 Monaten.

Investitionsrealitiit
Seien Sie ehrlich mit sich selbst: Die Algarve im Inneren ist kein Spiel auf Mietrendite.

e Wertsteigerung ist real, aber langsamer als an der Kuste. Das Wachstum im Algarve-Hinterland
2025-2026 lag in den starksten Gemeinden bei hohen einstelligen bis mittleren zweistelligen
Jahresraten (Sao Bras +17,7 %, Silves +11,8 %, Tavira +10,4 %) Algarve Prop, 2026, aber von einer viel
niedrigeren Basis aus. Die meisten Prognostiker erwarten fur 2026 ein jahrliches Wachstum von
2-4 % im Hinterland unter ruhigeren Bedingungen Investropa, 2026.

¢ Mieteinnahmen sind schwach. Alojamento Local (Kurzzeitvermietung) funktioniert in der Stadt
Monchique und bestimmten Objekten im Hinterland von Tavira; fast nirgendwo sonst erreicht sie
die Renditen, die Sie an der Klste sehen wurden. Es gibt Langzeitmietnachfrage, jedoch zu
bescheidenen lokalen Einkommenspreisen.

e Wiederverkaufsliquiditat ist das eigentliche Risiko. Der Verkauf dauert typischerweise 9-18
Monate und erfordert internationale Marketingreichweite.
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e Halterkosten sind der ausgleichende Vorteil. IMI (jahrliche Grundsteuer) ist niedrig (0,3-0,45 %
des VPT, eines steuerlichen Werts, der Ublicherweise deutlich unter dem Marktwert liegt).
Versorgung, Hausgeld und Versicherung sind minimal. Viele Hinterlandimmobilien kosten weniger
als 2.000 €/Jahr im Unterhalt.

Wer sollte im Hinterland kaufen — und wer nicht

Gute Passung
e Rentner, die Authentizitat, Gemeinschaft und nennenswertes Land mit einem Budget unter
500.000 € suchen.
e Lifestyle-Kaufer ohne Druck, Mietrendite zu erzielen.
e Renovierungsbegeisterte, die bereit sind, einen Bau Uber 12-24 Monate zu managen.
e Selbstbauer mit klarer Vision und Geduld fur portugiesische Genehmigungen.
e Remote Worker, die eine 25-60-minutige Fahrt in eine gréfRere Stadt verkraften kénnen.

e Kaufer, die Portugal bereits kennen — idealerweise mindestens einen vollen Winter hier verbracht
haben — und verstehen, was Dorfleben im Februar tatsachlich bedeutet.

Schlechte Passung

e Wer einen Finanzplan hat, der von Mieteinnahmen abhangt.

e Wer taglich ful3laufig Dienstleistungen erreichen méchte und nicht bequem Auto fahren kann.
e Wer in der Lage sein muss, schnell zu verkaufen.

e Wer eine chronische Erkrankung hat, die haufige fachéarztliche Versorgung erfordert.

e Kaufer, deren einzige Erfahrung mit der Algarve Sommerurlaub ist und die das Hinterland nie im
Winter gesehen haben.

FAQs

Stimmt es, dass man auf rustikalem Land nicht mehr bauen kann?

Nicht genau. Auf rustikalem Boden war Bauen schon immer eingeschrankt, und das meiste kann nicht
bebaut werden. Die Reform von 2024-2025 erlaubt eine vereinfachte Umklassifizierung eines Teils
des rustikalen Bodens in stadtischen fur Wohnraum — aber unter der Auflage, dass 70 % der
Bebauung offentlicher, bezahlbarer oder moderat bepreister Wohnungsbau ist, und unter Ausschluss
der Klassifizierungen REN und RAN idealista, 2025. FUr einen typischen ausléandischen Kaufer, der eine
private Villa bauen méchte, bleibt die praktische Regel: Kaufen Sie als urban klassifiziertes Land oder
Land mit bestehendem Gebaude und Lizenz.

Kénnen Auslander landliche Immobilien in Portugal uneingeschrankt erwerben?

Ja. Es gibt keine Nationalitatsbeschrankungen beim Kauf landlicher Immobilien. Es gilt das
Standardverfahren: portugiesische Steuernummer (NIF), Bankkonto, Anwalt und die tbliche Abfolge
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Promessa de Compra e Venda - Escritura.

Und das Wasser? Ist die 6ffentliche Wasserversorgung im Hinterland zuverlassig?

Die 6ffentliche Wasserversorgung erreicht die meisten Dérfer und viele Quintas, die Abdeckung ist
jedoch nicht flachendeckend. Viele landliche Objekte sind auf eine Bohrung (furo) und eine Zisterne
angewiesen. Bohrungen mussen tUber die APA (Agéncia Portuguesa do Ambiente) lizenziert werden.
PrUfen Sie immer die Wasserversorgung, bevor Sie ein Angebot machen — sowohl den rechtlichen
Titel als auch die tatsachliche Férderleistung.

Werde ich ohne Portugiesisch im Hinterland Schwierigkeiten haben?

In der Stadt Monchique und in Sdo Bras de Alportel kommen Sie ohne Portugiesisch zurecht — es gibt
genug englischsprachige Bewohner und Geschéafte. Tiefer im Hinterland (Querenga, Cachopo,
Alcoutim) werden Sie sehr wenige englischsprachige Personen finden. Ein funktionales A2-
Portugiesisch ist in 12-18 Monaten realistisch und veréndert den Alltag grundlegend.

Bekomme ich Glasfaser-Internet im Hinterland?

In den meisten Hauptstadten und vielen umliegenden Dérfern ja — die Glasfaserabdeckung hat sich
seit 2020 erheblich ausgeweitet. Einige Weiler und isolierte Quintas sind weiterhin auf festes 4G/5G
angewiesen. Prufen Sie immer die konkrete Adresse Uber die Abdeckungskarte der Anacom, bevor Sie
ein Angebot machen, besonders wenn Sie remote arbeiten méchten.

Ist die Korkernte laut oder stérend?

Nein. Die Ernte erfolgt einige Wochen im Mai—Juni alle neun Jahre auf einer gegebenen Parzelle. Es ist
eine der leisesten grof3flachigen landwirtschaftlichen Tatigkeiten in Europa — manuelles Schélen,
keine schweren Maschinen, keine Chemikalien.

Und was ist mit Waldbranden?

In der Serra de Monchique gab es 2018 einen Grof3brand, der Uber 27000 Hektar erfasste; die Serra
do Caldeirdo brannte 2012 und 2020 erheblich. Das Waldbrandrisiko ist real und muss gemanagt
werden: ein freigeraumter Brandschutzstreifen um jedes Gebaude (gesetzlich vorgeschrieben),
Ziegeldach statt Stroh, Wasserreserve und eine Versicherung, die Feuer ausdrucklich abdeckt.
Objekte, die von Eukalyptus umgeben sind, tragen ein materiell hdheres Risiko als solche, die von
Korkeichen umgeben sind.

Sollte ich Uber eine portugiesische Gesellschaft (Sociedade Limitada) oder als
Privatperson kaufen?

Fur die meisten Lifestyle-K&ufe im Hinterland — einzelne Immobilie, Haupt- oder Zweitwohnsitz, keine
Vermietung — ist der Kauf als Privatperson einfacher und gunstiger. Gesellschaftsstrukturen lohnen
sich vor allem fur Portfolio-Investoren, fur Halter mit komplexen Erbsituationen oder fir Kaufer mit
sehr spezifischer steuerlicher Wohnsitzplanung. Siehe unseren Begleitleitfaden Kauf als Privatperson
vs. Uber eine Gesellschaft.
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Wie lange dauert ein typischer Kauf im Hinterland vom Angebot bis zur
Schlisselibergabe?

Rechnen Sie mit 3—5 Monaten flr eine saubere Transaktion mit einer bewohnbaren Immobilie. Fiigen
Sie 2—-4 Monate hinzy, falls Unterlagen fehlen (was bei dlteren Hinterlandimmobilien tblich ist —
Erbenregistrierungen, nicht deklarierte Erweiterungen, abweichende Katasterdaten). Ein guter
portugiesischer Immobilienanwalt ist unverhandelbar.

Wird die Algarve im Inneren irgendwann einen ,Boom" erleben wie die Kiiste?

Wahrscheinlich nicht in derselben Form. Die Algarve-Klste wurde von Massentourismus und
Zweitwohnsitzkaufern getrieben, die ein bestimmtes Strandprodukt suchten. Die Anziehungskraft des
Hinterlands ist anders — langsamer, kleiner und abhéngig von einem Kaufer, der dort tatsachlich leben
mochte. Eine stetige einstellige Wertsteigerung ist realistisch; eine Boom-Bust-Dynamik nicht. Die
besten Ergebnisse erzielen Kaufer, die wegen des Lebensstils kamen und Preiswachstum als Bonus
behandeln, statt umgekehrt.

Fazit

Die Algarve im Inneren ist keine Discount-Version der Kuste. Sie ist ein anderes Produkt, an einen
anderen Kéufer verkauft, mit einem anderen Erfolgskriterium. Wenn Sie diese Einordnung richtig
hinbekommen, figen sich die Zahlen: Ein Kauf im Hinterland far 300.000 €, der Raum, Stille und ein
Dorf liefert, kann das beste Geld sein, das Sie je ausgegeben haben. Verfehlen Sie sie — behandeln Sie
das Hinterland als billige Kiste — und Sie enden mit einem illiquiden Asset, einer langen Fahrt zum
Supermarkt und einem Winter, mit dem Sie nicht gerechnet haben.

Die einzige Entscheidung, die die Kaufer, die im Hinterland aufblihen, von denen unterscheidet, die es
bereuen, ist, ob sie einen vollen Winter in der Region verbracht haben, bevor sie unterzeichneten.
Nicht eine Woche im Februar. Einen Winter. Wenn ja, und Sie wollen immer noch hier sein, warten die
anderen 90 % der Algarve und das meiste davon ist immer noch erschwinglich.

Weiterfithrende Lektiire

e Wo in der Algarve Kaufen — die Ubergeordnete Sub-Regionenkarte, die Kiste und Hinterland
gemeinsam abdeckt. Lesen Sie zuerst diesen Leitfaden, wenn Sie sich noch nicht auf ein Band
festgelegt haben.

o Lifestyle-Kauferleitfaden — das Acht-Archetypen-Modell. Nutzlich, um zu prifen, ob lhr
imaginiertes Hinterlandleben mit dem Ubereinstimmt, das Sie tatsachlich leben werden.

e Ruhestand in Portugal — Zugang zur Gesundheitsversorgung, Ful3laufigkeit und die Treppen-mit-
75-Frage. Der Engpass fur die meisten Ruhestandsplane im tiefen Hinterland.

¢ Wann es keinen Sinn ergibt, eine Immobilie in Portugal zu kaufen — der antikommerzielle Filter.
Wenn Sie hier drei Kastchen ankreuzen, sollte der Kauf im Hinterland wahrscheinlich nicht
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stattfinden.

e Zu vermeidende Fehler bei Legalisierung und Dokumentation von Immobilien — RAN, REN, nicht

deklarierte Erweiterungen, fehlende licenga de utilizagdo. Wo Hinterlandkéufe am h&ufigsten
schiefgehen.

Wie 2nd Haus helfen kann

Wir fuhren Kauferseiten-Suchen speziell fur die Algarve im Inneren durch. Das umfasst: PDM- und

Klassifizierungspriafung an jedem in die engere Wahl gezogenen Grundstuck oder Objekt; Koordination

mit Gutachtern, Architekten und Anwalten, mit denen wir zuvor zusammengearbeitet haben; ein

Winter-Test-Besuchsprogramm fur Kaufer, die die Region nur im Sommer gesehen haben; und
Machbarkeitsbewertungen flr Renovierungsprojekte, bevor Sie ein Angebot abgeben.

Wenn lhr Budget zwischen 250.000 € und 800.000 € liegt und Sie zwischen Hinterland und Kuste
abwagen — oder Uberhaupt Hinterland in Erwégung ziehen — buchen Sie eine 45-minltige Beratung.

Wir sagen Ihnen ehrlich, ob das, was Sie sich vorstellen, zu Inrem Preis existiert, und wenn ja, wo.

-> Beratungstermin buchen

Quellen

Primarquellen

INE — Estatisticas de Precos da Habitacdo ao Nivel Local (regionale Mediane, Anteil auslandischer
Kaufer)

Diario da Republica — DL n.° 117/2024 (vereinfachte Umklassifizierung rustikal zu urban)

Diario da Republica — Lei n.° 9-A/2026 vom 6. Marz (Wohnungsbau-Steuerpaket; 6 % MwSt. auf
qualifizierten Wohnungsneubau)

Portal das Finangas — IMT 2026 (Stufen der Erwerbsteuer)

INE Censos 2021 (Alcoutim und Bevélkerungszahlen des Hinterlands)

Weiterfuhrende Literatur

Investropa — Housing Prices in the Algarve (2026)

Algarve Prop — House Prices in the Algarve, Portugal, 2026

Visit Portugal — Caldas de Monchique

Visit Portugal — Alte, Salir and Querenca

The Portugal News — The Algarve's Enduring Appeal for Global Property Investors (2026)
WeTravelPortugal — Alcoutim Ultimate Guide (2026)

Algarve Tips — Alcoutim, Climate, Geography (2026)

Algarve Portal — Cork Industry
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https://2ndhaus.pt/contact
https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine_destaques&DESTAQUEStema=55534
https://diariodarepublica.pt/
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/lei/9-a-2026-1068965400
https://info.portaldasfinancas.gov.pt/
https://investropa.com/blogs/news/algarve-housing-prices
https://algarveprop.com/house-prices-algarve-portugal-2026/
https://www.visitportugal.com/en/node/147926
https://www.visitportugal.com/en/content/alte-salir-and-querenca
https://www.theportugalnews.com/news/2026-03-20/the-algarves-enduring-appeal-for-global-property-investors/992236
https://wetravelportugal.com/alcoutim-portugal/
https://www.algarvetips.com/
http://www.algarve-portal.com/article.php?p=9&id=88

e Portugal Property — Buying Land Portugal 2025

¢ idealista — Construction of houses on rural land in Portugal (2025)
e Sunny Steve — Cost to Build a Villa in Portugal's Algarve (2026)

¢ Portugal Buyers Agent — Construction in Portugal 2026

e Bookatrekking — Via Algarviana

e WineTourism — Algarve Wine Region Guide

¢ idealista — Living in Silves (2026)

Letzte Aktualisierung: 15. Mai 2026. Geprift gegen CANONICAL_FACTS.md (2026-05-15). Dieser
Leitfaden wird vierteljéhrlich oder bei wesentlichen gesetzlichen Anderungen (PDM, REN/RAN-Reform,
IMT, MwSt. auf Bau) aktualisiert.
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https://www.portugalproperty.com/news-blog/buying-land-portugal-2025-zoning-water-rights-costs
https://www.idealista.pt/en/news/legal-advice-in-portugal/2025/03/10/68511-construction-of-houses-on-rural-land-in-portugal-what-changes-in-the-new-law
https://sunnysteve.com/cost-to-build-villa-portugal-algarve-2026/
https://portugalbuyersagent.com/construction-in-portugal/
https://bookatrekking.com/en/blog/via-algarviana/
https://www.winetourism.com/wine-region/algarve/
https://www.idealista.pt/en/news/lifestyle-in-portugal/2026/02/12/73915-living-in-silves-costs-property-pros-and-cons-for-foreigners

PAKET - 03
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TL;DR

e Die meisten Lifestyle-Kaufer suchen nach dem Haus und dem Ort und stellen zwei Jahre spater
fest, dass der Alltag nicht passt. Definieren Sie zuerst das Leben.

e Acht Archetypen — Golfer, Segler, Surfer, Genielder, Familie, Wanderer, Kosmopolit, Slow-Living —
lassen sich klar auf vier oder funf Teilregionen abbilden; kaum ein Ort bedient alle.

e Was mit 55 funktioniert, funktioniert mit 78 selten. Ful3laufigkeit, Treppen und Entfernung zur
Gesundheitsversorgung summieren sich mit dem Alter.

Schlusselzahl 2026. Das INE weist den Median der Transaktionspreise in der Algarve mit 3.139 €/m?
aus (Gesamtjahr 2025, veroffentlicht im April 2026) — landesweit nur hinter dem GroRraum Lisboa.
Innerhalb dieses Durchschnitts liegt eine Spanne vom 6- bis 8-fachen zwischen Quinta do Lago und
der 6stlichen Algarve im Hinterland. Diese Spanne ist die gesamte Substanz dieses Leitfadens.

Fiir wen ist dieser Leitfaden gedacht

Wenn Sie das hier lesen, war die Frage, die Sie um 4 Uhr morgens wachgehalten hat, vermutlich nicht
.Wie hoch ist die Mietrendite?" — sondern eher ,Wie sieht der Rest meines Lebens aus und wo
mochte ich es leben?"

Lifestyle-Kaufer sind ein erkennbarer Typ. Sie sind finanziell so erfolgreich, dass die Immobilie sie
nicht reich machen muss. Was sie wollen, ist Sonne auf dem Kichentisch im Februar, funf
Gehminuten zu einem ordentlichen Fischrestaurant, eine Tee-Time am Dienstag um 8 Uhr, eine
Schule, an der ihr Teenager Freunde in drei Sprachen findet, oder einen Platz, an dem die Nachbarn
zurUckwinken. Portugal ist 2026 immer noch eines der wenigen Lander Europas, in denen ein
normales gehobenes Mittelschicht-Budget genau das kaufen kann.

Dieser Leitfaden soll Ihnen helfen, das zu erreichen, ohne die vier oder funf Fehler zu machen, die
Lifestyle-Kaufer am haufigsten begehen. Er ist ehrlich in Bezug auf Klima, FulRlaufigkeit, Isolation,
Verschiebung mit dem Alter und die Liucke zwischen Urlaubs-Portugal und Wohn-Portugal. Wo sich
Uberschneidungen mit der Geografie der Teilregionen ergeben, verweist er auf unseren Leitfaden Wo
in der Algarve kaufen, statt die Karte erneut zu zeichnen.

Definieren Sie den Mittwoch vor dem Haus

Der grof3te Fehler von Lifestyle-Kaufern ist, einen generischen ,Traum” zu kaufen, bevor die
tatsachlichen Tage definiert sind. Eine Villa in den Hageln mit Pool und Aussicht klingt wunderbar —
bis Sie merken, dass ,die Aussicht” zwanzig Minuten vom nachsten Café entfernt liegt, Ihr Partner auf
europaischen Straflden nicht fahrt und der Pool 4.000 €/Jahr Wartung verschlingt, die Sie lieber fur
Reisen ausgeben wurden.

Bevor Sie eine einzige Anzeige ansehen, beantworten Sie fUnf Fragen zu einem normalen Mittwoch in
Ihrem zukUnftigen Leben:
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1. Wo sind Sie um 8 Uhr morgens? Mit dem Hund am Strand, auf dem Weg zu einer Tee-Time, auf
dem Wasser, in einer Yoga-Stunde, in einem Stadt-Café, auf einer Wanderung?

2. Wo essen Sie zu Mittag? Auf einem Dorfplatz, zu dem Sie zu Ful3 gegangen sind, in einem
Restaurant 10 Autominuten entfernt, auf Ihrer eigenen Terrasse, in einem Beach Club?

3. Wen sehen Sie unter der Woche? Einen bereits bestehenden Expat-Kreis, portugiesische
Nachbarn, Familie, die haufig anreist, niemanden?

4. Was tun Sie an einem verregneten Dienstag im Januar? Das ist die Frage, die Lifestyle von
Urlaub trennt.

5. Wo sind Sie um 19 Uhr? In einer Weinbar, am Hafen, bei einer Chorprobe, in einem Padel-Club, in
einem Buchclub, in Ihrer Kiche mit Aussicht?

Wenn lhre ehrlichen Antworten auf drei verschiedene Lebensstile zeigen — Golf-Resort-Villa,
fulRlaufiges Altstadtzentrum, Surf-Cottage —, werden Sie Kompromisse eingehen mussen, denn keine
einzelne Immobilie liefert alles. Die Archetypen unten machen diesen Kompromiss sichtbar.

Die 8 Lifestyle-Archetypen

Das sind die Muster, die wir in tausenden Kéufergesprachen immer wieder sehen. Fast jeder Lifestyle-
Kaufer ist eine Mischung aus zwei oder drei. Finden Sie lhren, und prufen Sie ihn dann spéater im
Leitfaden mit den Abschnitten zu Klima, FuBlaufigkeit und Audit.

1. Der Golfer

Wenn Sie mehr als 60 Runden pro Jahr spielen und der Platz Teil dessen ist, warum Sie morgens
aufstehen, ist die Algarve einer der besten Orte der Welt fUr den Ruhestand. Die Region hat mehr als
35 Platze, die meisten ganzjahrig bespielbar — Winterregen ist kurz und meist nachts, Fairways sind
von Oktober bis Mai grin, und Sommerrunden spielt man am besten im ersten Tageslicht oder nach
17 Uhr.

Die vier ernstzunehmenden Cluster:

¢ Quinta do Lago. Das Flaggschiff des Goldenen Dreiecks. North-, South- und Laranjal-Platze sowie
The Campus — eine Sportanlage mit Padel, Tennis und Fitness, die das soziale Leben des Resorts
tragt. Immobilien reichen von ~1,5 Mio. € fur eine Townhouse bis zu mehr als 15 Mio. € fir eine Villa
in Hugellage. Jahrliche Gemeinschaftskosten, Golfmitgliedschaft, Pool- und Gartenkosten sind
nicht trivial; realistische All-in-Lebenskosten liegen hier bei mehr als 15.000 €/Monat.

¢ Vale do Lobo. Etwas alter, etwas weniger gepflegt, getragen von den Royal- und Ocean-Platzen
und einer berihmten Tennisakademie. Townhouses ab ~900 T€, Strandvillen an der Spitze.

¢ Vilamoura. Das groRte geplante Resort der Algarve. Funf Platze (der Old Course ist die lkone), ein
Hafen, ein Casino, eine Tennisakademie und eine demokratischere Preisstaffel — Wohnungen ab
~350 T€, Villen ab ~1,5 Mio. €. Die erschwinglichste Basis fUr ernsthaftes Golf im Land, mit dem
starksten ganzjahrigen sozialen Gefuge.
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¢ Monte Rei (6stliche Algarve). Jack-Nicklaus-Signature-Platz, haufig als Portugals Nr. 1 bewertet.
Ruhiger, exklusiver, isolierter. Der Platz steht 2026 unter umfangreichen Renovierungsarbeiten;
bevor Sie sich auf die Erwartung verlassen, morgen frih spielen zu kénnen, rufen Sie direkt beim
Club an, um den aktuellen Platzstatus und die Termine zu bestétigen. Die spezifischen
SchlieRungsfenster, die in den Marketingunterlagen 2025-2026 verbreitet wurden, haben sich
mehrfach verschoben.

Fur Golfer mit kleinerem Budget lohnen sich Carvoeiro (Platze der Pestana-Gruppe), Boavista bei
Lagos und der unterschéatzte Espiche-Platz direkt vor Lagos — alle bieten Zugang zum Lebensstil
ohne die Preise des Goldenen Dreiecks.

2. Der Segler [ Marina-Liebhaber

Portugal hat 1.800 km KUste und vier Marinas von Weltrang, an denen man ein 35-Ful3-Boot plausibel
stationieren kann. LiegegebUhren sind ein Bruchteil derer an der franzdsischen oder italienischen
Riviera, der Atlantik ist echtes Segelrevier, und das soziale Geflge jeder Marina umfasst eine standige
Kerngruppe auslandischer Eigner.

e Marina de Lagos. Die charmanteste Marina der Algarve — klein, ful3laufig, in die Altstadt integriert.
Kurzliegetarife ab etwa 27 €/Nacht fur kleine Boote in der Nebensaison; Jahresvertrage glnstiger
als in Vilamoura.

e Marina de Vilamoura. Die grof3te der Algarve, 825 Liegeplatze, voll ausgestattete Werft,
ganzjahrige Liveaboard-Gemeinschaft. Jahresvertrage fur einen 12-m-Liegeplatz kosten
typischerweise 5.000 € bis 7000 €.

e Marina de Albufeira. Kleiner, glinstiger, neben einer Stadt, die sich im Winter dramatisch leert.

e Marina de Tréia (sudlich von Lisboa). Ruhiger, geschitzt, Delfine im Astuar, Fahre nach Setibal —
eine Kultadresse fur alle, die segeln wollen, ohne sich den Algarve-Mengen auszusetzen.

e Marina de Cascais. Die prestigetrachtigste Basis am Atlantik, 30 Minuten mit dem Zug ins
Zentrum von Lisboa, und eine standige Regatta-Szene.

Der ehrliche Kompromiss: Hafenstadte sind im August laut und voll, mit entsprechenden
Restaurantpreisen. Eine Townhouse direkt am Hafen ist im Mai herrlich und an einem 35-°C-Samstag
im August brutal.

3. Der Surfer

Portugal ist eines der weltweit besten Surfziele, und anders als auf Hawaii oder in Indonesien kénnen
Sie hier ein dauerhaftes Zuhause neben der Welle kaufen und in der EU leben.

e Sagres und die Costa Vicentina (westliche Algarve). Wild, niedrige Bebauung, Stimmung am
Ende der Welt. Praia do Tonel, Mareta, Beliche, Castelejo. Der Ort ist klein, aber ganzjahrig belebt,
mit Surfschulen, einem aktiven Fischereihafen und einer seit langem bestehenden Expat-Surfer-
Community. Immobilien ab ~350 T€ fur eine Stadtwohnung bis Uber 1,5 Mio. € fur eine Kustenvilla.

e Aljezur und Carrapateira. Einen Schritt landeinwarts von den Klippen. Aljezur selbst ist eine
Marktstadt, die durch ein fruchtbares Flusstal in zwei Halften geteilt wird; Carrapateira bietet Praia
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do Amado und Praia da Bordeira direkt vor der Tur. Ruhiger als Sagres, teurer als noch vor drei
Jahren.

¢ Ericeira (nérdlich von Lisboa). Europas erstes World Surfing Reserve, 35 Minuten vom Flughafen
Lisboa, sieben ernsthafte Spots innerhalb von zehn Kilometern, darunter Ribeira d'llhas und der
schwere Slab in Coxos. Inzwischen deutlich gentrifiziert — moderne Wohnanlagen nahe Ribeira
d'llhas, Drei-Zimmer-Villen mit privaten Pools, und eine Preisleiter, die sich seit 2020 etwa
verdoppelt hat.

e Peniche. Industriell angehaucht, glnstiger, Arbeiterstadt, Weltklasse-Wellen in Supertubos.
Weniger poliert als Ericeira, besseres Preis-Leistungs-Verhaltnis, wenn Surfen das einzige
Kriterium ist.

Entscheidend fur Surfer: Stauraum. Ein ,Surf-Cottage” ohne Garage oder Schuppen mit Spulschlauch
ist ein tagliches Argernis. Eine stdlich ausgerichtete Terrasse mit Brett-Halterung ist mehr wert als ein
Meerblick.

4. Der GenieRer /| Weinliebhaber

Wenn lhre Portugalkarte aus Restaurants, Weinbergen und Samstagsmarkten besteht, haben Sie mehr
Optionen als die Algarvekuste.

e Hinterland von Loulé und 6stliche Algarve im Hinterland. Loulé ist eine arbeitende Marktstadt
mit dem besten Samstagsmarkt fur Lebensmittel im Suden, leichtem Zugang zur Kiste und einem
Kalender voller Gastronomie- und Weinfeste (Festival MED im Juni).

o Die Grenze Algarve—Alentejo. Uberqueren Sie die Serra do Caldeirao, und Sie sind in Weinland —
Korkeichen, Olivenhaine, Weinberge und lange Mittagessen. Immobilien drastisch gunstiger; Evora
ist die kulturelle Hauptstadt, eine Autobahnstunde von Lisboa entfernt.

e Das Douro-Tal. UNESCO-gelistetes Weinherz. Eine Quinta hier zu kaufen, ist ein ernstes Projekt
(terrassierte Weinberge, aktive Landwirtschaft, Entfernung zu internationalen Flughafen), doch der
Lifestyle-Lohn ist unUbertroffen.

* Principe Real und Estrela in Lisboa. Fur urbane Geniel3er. Principe Real hat die dichteste

Konzentration ernsthafter Restaurants und Weinbars in Lisboa; Estrela ist ruhiger und griner, mit
dem Time Out Market finfzehn Minuten bergab.

5. Die Familie mit Kindern

Dies ist der schul-getriebenste Archetyp und der ortsabhangigste. Die internationale Schule, die Sie
wahlen, wahlt faktisch lhre Stadt.

e Region Lagos: Nobel Algarve British International School. Zwei Standorte (Lagoa und Almancil),
britischer Lehrplan, 3 bis 18 Jahre. Die groRte private Schulgruppe im Studen. GebUhren 2025/26 in
der breiten Spanne 5.000-17.000 €/Jahr je nach Jahrgangsstufe; Gebuhren 2026/27 auf der
Schul-Website veréffentlicht — vor der Budgetierung direkt prufen.

¢ Almancil / Vilamoura: Colégio Internacional de Vilamoura (CIV). 1984 gegrindet, IB- und
Cambridge-Lehrplan, Gebuhren in der Spanne 5.000-12.500 € mit Geschwisterrabatten. Die
klassische Wahl fir Familien im Goldenen Dreieck.
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e Cascais / Sintra: TASIS Portugal. Internationale Schule amerikanischen Stils, von Pre-K bis Grade
12, GebUhren in der Spanne 12.000-23.000 €. Stark in Sport und Kunst.

¢ Lisboa: St. Julian's School (Carcavelos). Méglicherweise die bekannteste internationale Schule in
Portugal. GebUhren in der Spanne 12.000-29.000 € mit deutlichen Zusatzkosten im ersten Jahr
und nennenswerten Geschwisterrabatten.

Die Gebuhrenangaben hier sind Spannen, keine Angebote. GebUhrenstrukturen dndern sich jahrlich
und enthalten nicht-triviale Zusatzkosten (Uniformen, Anmeldung, Kapitalbeitrage, Transport,
Mittagessen, AufRerschulisches), die typischerweise weitere 15-20 % obendrauf bedeuten. Holen Sie
sich immer das aktuelle PDF der Schule.

Zuerst die Schule auszuwahlen und dann einen 25-Minuten-Pendelkreis um sie zu ziehen, ist ein
einfacherer und verlasslicherer Weg zur richtigen Stadyt, als online Villen zu durchblattern.

Lifestyle-Bausteine, die Familien durchgangig hoch bewerten: ful3laufige Strande mit
Rettungsschwimmern (Praia da Luz und Praia do Burgau im Westen, Monte Gordo und Manta Rota im
ruhigen Osten), Padel- und Tennisakademien (Vilamoura, Vale do Lobo, Quinta do Lago), Reitschulen
im Hinterland von Loulé und sichere Stadtplatze zum Radfahren.

6. Der Wanderer / Naturliebhaber

Im Landesinneren und an der wilden WestkUste ist Portugal eine der besten kostenglinstigen
europaischen Basen flr ernsthafte Wanderer.

¢ Serra de Monchique. Westliche Algarve-Berge, Picota (774 m) bis Fbia (902 m). Kuhler, feuchter,
gruner als die Kuste. Immer noch erschwinglich; der Kompromiss ist Winterfeuchte und 30
Autominuten bis zu einem grofRen Supermarkt.

e Naturpark Costa Vicentina. Wilde AtlantikkUste von Sagres bis Odeceixe. Wegenetz der Rota
Vicentina, dramatische Klippen, dinn besiedelt. Fur Kaufer, die Isolation wollen, nicht
Gemeinschaft.

¢ Serra de Sdo Mamede (Alto Alentejo). Weniger berihmt als Monchique, aber ein ernsthaftes
Wandergebirge. Immobilien sehr glnstig.

e Zentral-Portugal (Serra da Estrela, Aldeias do Xisto). Echter Winter, echte Einsamkeit, echte
Preise — lange Fahrt zu internationalen Fligen.

7. Der Kulturell / Kunst / Kosmopolit
Wenn lhre Vorstellung vom guten Leben Galerien, Oper, dichte Restaurantszenen und Fassaden aus

dem 18. Jahrhundert umfasst, wollen Sie nicht die Algarve.

e Lisboa — Principe Real. Wohlhabend, zentral, baumbestanden, mit dem dichtesten
Restaurantcluster des Landes und einer starken kreativ-professionellen und LGBTQ+-Gemeinde.
Sanierte Zwei-Zimmer-Wohnungen ab ~750 T€, oberste Etage mit Terrasse Uber 3 Mio. €.

e Lisboa — Estrela. Ruhiger, familienfreundlich, Basilica und Jardim da Estrela, Zug nach Cascais.
Eines der sichersten zentralen Viertel.
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e Lisboa — Chiado / Lapa. Historisch, zentral, StraRenbahnen und Metro. Lapa fur Botschaften und
Ruhe; Chiado fur Buchhandlungen.

e Porto — Foz do Douro und Cedofeita. Foz ist das griine Strandviertel an der Flussmindung.
Cedofeita ist das kreative Zentrum. Die Winter in Porto sind feuchter und kuhler als die in Lisboa.

e Cascais. Kustennah, kosmopolitisch, 30—40 Minuten mit dem Zug nach Lisboa. Ein Favorit
kultivierter Ruhestandler und Unternehmer, die stadtische Erreichbarkeit ohne stadtische Dichte
wollen.

8. Der Wellness / Yoga / Slow-Living

Ein wachsender Archetyp, oft jenseits der 50, sehr spezifisch in Bezug auf Licht, Ruhe und Routine.

e Tavira und die 6stliche Algarve. Am Fluss, fuRlaufig, maurischen Ursprungs, ruhiges Wasser,
etablierte Wellness-Szene. Erschwinglicher als die zentrale Kuste.

e Olhao. Aktive Fischerstadt direkt nebenan, nordafrikanische Architektur, vomn Massentourismus
nahezu unberuhrt, Portugals bester Fischmarkt. Bis ins Mark fulRlaufig.

e Algarve-Hinterland — Hinterland von Loulé, Sao Bras de Alportel, Querenga. Quintas mit Land,
Zitrushaine, Kuste erreichbar, wann immer Sie wollen.

¢ Sintra und Colares. Neblig, bewaldet, fiinfzehn Minuten von Cascais. Kihler und feuchter als der
Suden; ideal fur Kaufer, die Hitze als anstrengend empfinden.

e Zentraler Alentejo. Slow Living in seiner reinsten Form — lange Mittagessen, leere Strafden, Bio-
Hofe, Retreat-Zentren.
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Lifestyle-Region-Zuordnungstabelle

Lebensstil Beste Wahl (1.) Starke Zweitwahl Vermeiden

Golf Quinta do Lago, Monte Rei, Carvoeiro Wilde Westkuste
Vilamoura

Segeln Lagos, Vilamoura Cascais, Troia Jegliches Hinterland

Surfen Sagres, Ericeira Aljezur, Peniche Ostliche Algarve

Gastronomie / Wein

Familie + Internationale
Schule

Wandern / Natur

Kultur / Kunst

Wellness / Slow-Living

Loulé, Alentejo

Lagos, Almancil,
Cascais

Monchique, Costa
Vicentina

Lisboa, Porto

Tavira, Olhdo

Lisboa Principe Real,
Douro

Vilamoura, Sintra

Sa0 Mamede, Estrela

Cascais

Sintra, zentraler
Alentejo

Resort-Dorfer

Abgeschiedene Villen

Resorts an der zentralen
Klste

Algarve-Hinterland

Vilamoura, Albufeira

Klimarealititen: Portugal ist nicht tiberall sonnig

Lifestyle-Kaufer Uberschatzen Portugals ,Sonne" durchgangig. Das Land hat vier deutlich

unterschiedliche Klimazonen, und der Unterschied zwischen ihnen entspricht dem Unterschied

zwischen einem glucklichen ersten Winter und einer stillen Entscheidung, zu verkaufen.

¢ Algarve. Mediterran, Gber 3.000 Sonnenstunden pro Jahr, milde Winter (12-18 °C tagsuber),
wirklich heifze Juli und August (oft Gber 35 °C im Landesinneren, 28—32 °C an der Kiste). Etwa
500 mm Regen pro Jahr, fast ausschlie3lich zwischen November und Marz, mit den feuchtesten

Monaten Dezember und Januar. Meer schwimmbar von Mai bis Oktober.

e Lisboa und zentrale Kuste. GemaRigt, feuchtere Winter als die Algarve, kilhlere Sommer mit

Meeresbrise. Verlasslich angenehm von April bis Juni und September bis Oktober.

e Porto und der Norden. Deutlich feuchter und kihler. Echtes grines Land, echte feuchte Winter.

Der Tausch fur niedrigere Preise und ein authentischeres Portugal-Gefuhl.

¢ Madeira. Subtropisch, ganzjahrig mild (16 °C im Februar, 24 °C im August), mehr Regen an der
Nord- als an der Sudkuste. Eine vollig andere Klimaerfahrung als das Festland.

Mikroklima innerhalb der Algarve

Die nutzlichste Klimainformation fur Algarve-Kaufer: Die Region hat interne Mikroklimata, die den

Alltag spurbar verandern.
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e Die Westkuste (Sagres bis Aljezur) ist im Sommer kuhler und windiger als die Studkuste, mit der
Nortada, die im Juli und August kréaftig blast. Brillant, wenn Sie surfen oder segeln; ermidend,
wenn Sie nur auf der Terrasse lesen wollen.

e Der Osten (Tavira, Vila Real) ist heiRer und trockener als der Westen, mit dem ruhigsten
Meerwasser der Algarve.

e Das Hinterland (Loulé, Silves, Sao Bras) ist im Sommer deutlich heiRer als die Kiiste — 38 °C sind
normal, 42 °C moglich — und an Wintermorgen leicht kuhler.

¢ Die Serra de Monchique hat ihr eigenes Mikroklima: kuihler, feuchter, griner, gelegentlich
winterlicher Nebel, oft spurbar mehr Niederschlag als im zwanzig Kilometer sudlicher gelegenen
Kisten-Portimao.

Der ,echte Winter"-Test

Besuchen Sie lhre Zielregion zwischen Mitte November und Mitte Februar, bevor Sie etwas
unterschreiben. Konkret: einen verregneten Dienstag im Januar. Dieser eine Besuch sagt mehr aus als
jeder Leitfaden:

e Sind die StrafRen tot oder voll mit Einheimischen?
¢ Hat Ihr Lieblingsrestaurant noch geoffnet (viele schlieRen von Dezember bis Februar)?

e Hat das Haus eine echte Heizung oder nur einen Holzofen und den Optimismus ,in der Algarve
wird es nicht kalt"?

¢ |st der Pool eine deprimierende Pflutze, oder ist er abgedeckt und bis April vergessen?

e Ertrégt Ihr Partner den Regen am dritten grauen Tag in Folge?

Ein Haus, das im August Paradies und im Januar still ist, ist kein Zuhause. Es ist eine Ferienvermietung.

Fuﬁlﬁuﬁgkeit VS. Autoabhﬁngigkeit

Dies ist der am starksten unterschéatzte Faktor beim Lifestyle-Kauf. Die Prospekt-Villa in den Hugeln
mit Panoramabilick liegt in der Praxis 15 Autominuten von einem Kaffee, 25 von einem Supermarkt und
keine triviale Fahrt von jedem Freund entfernt, der zum Abendessen Wein trinkt. Das hat sich
aufschaukelnde Effekte:

¢ Die Trinkkultur andert sich (keine Taxis, designierter Fahrer Pflicht).
e Spontane Abende verschwinden.

e Ein Partner wird zum De-facto-Fahrer.

e ,Schnelle” Besorgungen fressen den Tag.

e Altern: Mit 75 ist dieselbe Fahrt schwerer; mit 80 méglicherweise unsicher.

Ein einfacher Test: Zahlen Sie die Anzahl nutzlicher Ziele (Béacker, Café, Fisch, Apotheke, Arzt, Freund,
Restaurant, Gym/Yoga, Strand) innerhalb von 10 Gehminuten von lhrer Haustur. Lifestyle-Kaufer
unterschatzen durchgangig, wie sehr diese Zahl zahlt, und Uberschatzen, wie stark ,die Aussicht” das
ausgleicht.
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Gewinner bei FuRlaufigkeit

Altstadt von Lagos. Kopfsteinpflaster, kompakt, mit Hafen, Strand, Restaurants und ganzjahrig
ansassiger Bevolkerung. Townhouses ab ~450 T€.

Tavira. Am Fluss, maurisch, bis ins Mark ful3laufig. Der Mal3stab, an dem andere Algarve-Stadte
gemessen werden.

Olhao. Noch ful3laufiger als Tavira; die Fahre zu den Inseln ersetzt das Auto die halbe Woche.
Loulé. Fu3laufige aktive Marktstadt, zehn Autominuten zur Kuste.

Zentrale Viertel in Lisboa (Principe Real, Estrela, Lapa, Chiado). Lebensstil aus Strafenbahn und
FulRweg.

Zentrum von Cascais und Foz (Porto). Beide echt fuRlaufig und strandnah.

Autoabhangig (aber oft schén)

Die meisten Algarve-,Villen" auRerhalb der Resort-Dérfer
Quintas im Hinterland von Loulé/Sao Bras

Monchique und die Serra

Cottages an der Vicentinischen Kuste

Der Grol3teil des Alentejo

Keine der Kategorien ist falsch — aber sie bedeuten unterschiedliche Leben. Viele Kaufer, die glauben,

Isolation zu wollen, stellen nach einem Jahr fest, dass sie FulRlaufigkeit wollen. Der glinstigere Weg, das

zu lernen, ist, zuerst zu mieten.

Gemeinschaft und Sprache

Ein Haus ist kein Leben. Der einzelne starkste Pradiktor fur ,Hat der Umzug funktioniert?" — tber
Hunderte Expat-Fallstudien hinweg — ist, ob Sie innerhalb der ersten 18 Monate eine Gemeinschaft

gefunden haben.

Korridor Lagos—Carvoeiro. Die gréfdte etablierte anglophone Expat-Gemeinde des Landes.
Englischsprachiger Hausarzt, Zahnarzt, Buchhalter, Pilates-Lehrer, Buchclub, Chor — alles im
Umkreis von 30 Minuten.

Goldenes Dreieck (Quinta do Lago, Vale do Lobo, Almancil). Internationaler (Briten, Niederlander,
Skandinavier, Iren, zunehmend Amerikaner), starker resort-zentriert.

Cascais. Kosmopolitisch und zweisprachig; Sie kénnen ein Freundesnetz vollstandig auf Englisch
aufbauen.

Lisboa. Die einfachste grofl3stadtische Expat-Erfahrung in Europa — grof3e amerikanische,
franzésische und brasilianische Gemeinden, die sich Uberlappen.

Wilde Westkiiste und Alentejo-Hinterland. Wunderbar, aber einsamer. Wenn Sie dort nicht
bereits eine Gemeinschaft haben, planen Sie, sie langsam aufzubauen.
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Zum Portugiesischen, ehrlich: weniger, als es die romantische Integrationsidee nahelegt, mehr, als es
der Resort-Lebensstil suggeriert. Algarve-Klste und Lisboa—Cascais: Mit Englisch allein kann man gut
leben. Hinterlanddérfer, Alentejo, Monchique, Douro: funktionales Portugiesisch ist notwendig. Planen
Sie 100-150 Stunden im ersten Jahr. Betrachten Sie es als Lifestyle-Gewinn, nicht als Pflicht.

Gesundheitsversorgung: kompetent, aber vOor der
Verankerung priifen

Das portugiesische Gesundheitswesen ist eine seiner stillen Starken. Sowohl der 6ffentliche SNS
(nach Erwerb der Residenz) als auch der private Sektor sind kompetent, modern und weitgehend
englischsprachig. Doch bestimmte Krankenhaus-Aussagen kursieren in Marketingmaterialien, die
einen Anruf nicht immer Uberleben. Behandeln Sie die unten genannten Einrichtungen als
Ausgangspunkte, nicht als Zusagen.

Wichtige Privatkliniken

e HPA Salude Group (Hospital Particular do Algarve). Dominante private Gruppe im Suden, mit
Kliniken in Alvor, Portim&o, Gambelas (Faro), Albufeira, Vilamoura und Monchique. HPA Gambelas
hat in den SINAS-Bewertungen der portugiesischen Gesundheitsbehérde besonders gut
abgeschnitten. Eine mégliche Ubernahme durch CUF wurde 2025-2026 in der Fachpresse breit
diskutiert; der regulatorische Ausgang war bis Mai 2026 nicht abgeschlossen. Beobachtenswert,
aber noch keine Tatsache.

e Lusiadas Salde. Die andere grof3e Privatgruppe, mit einer Klinik in Albufeira und Praxen in der
ganzen Region. Eine neue Privatklinik in Faro wurde angekindigt und befindet sich Berichten
zufolge im Bau im Gebiet Lejana, mit einem in der Fachpresse zitierten Budget in der
Gréfenordnung von 50-60 Millionen Euro und einer geplanten Eréffnung Ende 2026 oder
Anfang 2027. Bestatigen Sie den Eréffnungstermin direkt bei Lusiadas, bevor Sie sich darauf
verlassen, um in der zentralen oder 6stlichen Algarve zu kaufen.

e Lisboa: CUF, Hospital da Luz, Lusiadas. Alle Weltklasse.

e Porto: Hospital da Luz Arrabida, CUF, Hospital Lusiadas Porto.

Wenn Sie Uber 60 sind und eine abgelegene Villa im Hinterland erwégen, rechnen Sie die Entfernung
zu einer ernstzunehmenden Privatklinik in Ihre Entscheidung ein. 45 Minuten bis zur Notaufnahme
sind mit 55 in Ordnung. Mit 80 ist es eine andere Frage.

Infrastruktur flr einen aktiven Lebensstil

Die Algarve hat pro Kopf eine dichtere Konzentration an Golf-, Padel-, Tennis- und Wellnessanlagen
als fast jeder andere Ort in Europa.
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Aktivitat Top-Einrichtungen

Golf Mehr als 35 Platze; Cluster bei Quinta do Lago, Vilamoura, Carvoeiro, Vale do Lobo, Monte
Rei

Padel The Campus in Quinta do Lago, Vilamoura Tennis Academy, Vale do Lobo, ATF Carvoeiro

Tennis Vale do Lobo Tennis Academy, Vilamoura Tennis Academy, The Campus, ATF

Segeln Marinas in Lagos, Albufeira, Vilamoura, Faro, Tavira, VRSA, Tréia, Cascais
Surfen Surfschulen in Sagres, Carrapateira, Aljezur, Ericeira, Peniche

Reiten Mehrere Reitschulen im Hinterland von Loulé, Almancil, Lagos

Yoga / Etablierte Studioszene in Tavira, Olhéo, Lagos, Cascais, Sintra, Lisboa
Pilates

Schulen: der Lifestyle-Anker der Familie

Die internationale Schule ist der einzelne gréfte Fixkostenposten des Familien-Lebensstils in
Portugal. Ungefahre Spannen 2025/26 (das aktuelle PDF jeder Schule prufen — sie andern sich
jahrlich):

Gebuhrenspanne
Schule Standort Lehrplan

(€/Jahr)
Nobel Algarve British International Lagoa & Almancil ~5.000-17.000 Britisch, IGCSE, A-

level
Colégio Internacional de Vilamoura  Vilamoura ~5.000-12.500 IB, Cambridge
(CIV)
TASIS Portugal Sintra ~12.000-23.000 Amerikanisch + IB
St. Julian's Carcavelos ~12.000-29.000 Britisch + IB
(Lisboa)

CAISL Lisboa ~14.000-24.000 Amerikanisch + IB
St. Dominic's Sintra ~13.000-22.000 IB
King's College Cascais ~11.000-19.000 Britisch

Hinzu kommen Uniformen, Transport, Mittagessen, Anmeldung, Kapitalbeitrage und aul3erschulische

Aktivitaten — typischerweise weitere 15—-20 % obendrauf. Geschwisterrabatte (oft 10-20 %) gelten

an den meisten Schulen.
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Offentliche Schulen sind eine ernsthafte Option

Vielen Lifestyle-Familien ist nicht bewusst, dass die portugiesischen 6ffentlichen Schulen eine echte
Alternative sind, insbesondere in der Grundschulzeit. Die Integration ist fur jingere Kinder
ausgezeichnet (Spracherwerb durch Immersion ist unter 9 schnell), die Kosten sind im Wesentlichen
null, und das soziale Ergebnis — portugiesische Freunde — kénnen internationale Schulen nicht liefern.
Der Kompromiss ist der Lehrplan: Wenn |hr Teenager auf eine britische oder US-amerikanische
Universitat zusteuert, ist ein IB- oder A-Level-Weg deutlich einfacher, als aus dem portugiesischen
System zu Ubersetzen.

Aktivitaten fur Kinder

Uber die Schule hinaus: Padel- und Tennisakademien (Vilamoura ist die Adresse fur ernsthaften
Junioren-Tennissport), Segelschulen an jeder Marina, Surfschulen (Lagos, Sagres, Ericeira),
Reitschulen, Musikschulen (Loulé, Lagos, Lisboa) und das breite Angebot an FuRballvereinen, das jede
Stadt hat. Das soziale Gefuge am Samstag wird darum herum gebaut — die Aktivitat lhres Kindes zu
wahlen heil3t, die Eltern zu wahlen, mit denen Sie lhre Samstage verbringen.

Reisekonnekrtivitit: der Lifestyle—Multiplikator

Wenn Sie 55 sind und Ihre beiden Kinder in London und New York leben, ist der Flughafenzugang keine
Fuldnote — er ist ein Lifestyle-Parameter. Zwei Stunden Autofahrt zu einem Drehkreuz summieren sich
Uber ein Jahrzehnt von Grofelternbesuchen.

¢ Flughafen Faro (FAO). ~35 Fluggesellschaften, rund 90 Destinationen im Frihjahr 2026. Ryanair,
easyJet und Jet2 dominieren. Rund 50+ Direktverbindungen im Sommer, abnehmend auf 25-30
im Winter. Die beliebtesten Strecken sind London Gatwick, Dublin und London Stansted. United
Airlines hat eine Direktverbindung Newark—Faro angekuindigt und betreibt sie, derzeit die
einzige Direktoption USA-Faro (Flugzeit ~7h20). Die Frequenz wurde unterschiedlich angegeben
(3x oder 4x wochentlich, saisonal) — bestatigen Sie den aktuellen Flugplan auf united.com, bevor
Sie davon ausgehen, dass er zu lhrem Reiserhythmus passt.

¢ Flughafen Lisboa (LIS). Das Drehkreuz des Landes. Tagliche Direktflige fast Gberallhin. Das groRte
einzelne Argument fur das Dreieck Lisboa—Cascais—Sintra, wenn Sie haufig fliegen.

¢ Flughafen Porto (OPO). Starkes Netz in Westeuropa und wachsendes USA/Brasilien-Angebot. Das
naturliche Drehkreuz des Nordens.

e Mit dem Auto nach Spanien. Faro—Sevilla: ~2h20 auf der Autobahn und eine schéne Fahrt. Faro—
Madrid: ~6h. Lisboa—Madrid: ~6h oder ein Stundenflug. Die éstliche Algarve (Tavira, VRSA) hat de
facto Sevilla als zweiten Flughafen — relevant fUr transatlantische und Langstrecken-Flexibilitat.

Lifestyle-Kosten (2020)

Realistische monatliche All-in-Zahlen — keine Umfragen zu ,durchschnittlichen” Ausgaben, sondern
die Summe der Dinge, die Lifestyle-Kaufer tatsachlich tun.
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Monatlich

Profil Was es umfasst
All-in (€)
Bescheidenes Ruhestandspaar, 3.000- Wohnnebenkosten, Lebensmittel, 2—3x/Woche
fuRlaufige Algarvestadt (Lagos, Tavira) 4000 essen gehen, Auto, Gesundheit, gelegentliche
Reisen
Aktives Ruhestandspaar, 5.500- Alles oben Genannte plus Golfmitgliedschaft,
Golfmitgliedschaft, Villa mit Pool 8.000 Pool, Garten, Hilfe

(Vilamoura/Carvoeiro)

Aktive 4-kopfige Familie, private 6.000~- Zwei Autos, Schulgeld, Nachmittagsangebote,

internationale Schule, Lagos 10.000 Familienreisen, Restaurants

HNW-Lebensstil, Villa in Quinta do Lago, 15.000+ Premium-Clubgebuhren, vollstandiges Personal,

mehrere Mitgliedschaften Reisen, gehobene Gastronomie, plus Reserve fur
Empfang

Stadtpaar, Wohnung in Principe Real, 4000- Wohnung, kein Auto, Kulturkalender, Restaurants,

keine Kinder 6.500 Wochenendreisen

Alleinstehende Ruhestandler, die bescheiden in fuldlaufigen Stadten leben, kdnnen bequem mit
1.800-2.500 €/Monat auskommen, inklusive Miete fur eine Ein-Zimmer-Wohnung (~900-1.300
€/Monat in Lagos 2026). Portugal liegt in einer ,mittleren” Kostenzone — guinstiger als Nord- und
Westeuropa, nicht mehr glnstiger als Stdspanien.

Immobilienwahl passend zu jedem Lebensstil

Die Falle des Lifestyle-Kaufs besteht darin, nach dem Haus zu suchen statt nach dem Leben. Die
Matrix unten ist nUtzlicher als eine Rightmove-Suche.
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Immobilientyp

Unterstitzter Lebensstil

Was Sie kostet

Townhouse in ful3laufigem
Ort (Lagos, Tavira, Loulé)

Villa im Golf-Resort (Quinta
do Lago, Vilamoura)

Surf-Cottage (Sagres,
Ericeira)

Reiterhof-Quinta
(Hinterland von Loulé)

Stadtwohnung (Lisboa,
Porto, Cascais)

Quinta im Weinland
(Alentejo, Douro)

Kustenvilla mit Aussicht
(mittlere Algarve)

FuBlaufigkeit,
Gemeinschaft, geringer
Aufwand

Golf, Sport, Sicherheit,
Dienste

Tagliches Surfen,
Einfachheit

Pferde, Land, Privatsphére

Kultur, Konnektivitat,
FuRRlaufigkeit

Slow Living, Wein, Land

Aussicht, Empfangen
drinnen/drauRen

Begrenzter AuRenbereich, nahe Nachbarn,
Parken

Ganzjahriges Resort-Feeling,
Gemeinschaftsgebuhren, Isolation auf3erhalb
der Blase

Kleinere Hauser, Witterungsexposition,
Entfernung zu internationalen Schulen

Hoher Unterhalt, autoabhéngig, Winter-
Isolation

Kein AuRenraum, Sommerhitze, touristische
Dichte

Entfernung zu Flughéafen, kleine Expat-
Gemeinschaft, sprachliche Anforderung

Autoabhéangigkeit, Unterhalt, ,Aussichts-
Aufschlag” im Preis

Die ehrliche Rangfolge dessen, was tagliche Lifestyle-Zufriedenheit schafft, von héchst nach tiefst in
Befragungen langjahriger Bewohner: Fulaufigkeit > Gemeinschaft > Klima-Passung > Aussicht >
GroRRe der Immobilie. Kdufer ordnen diese Punkte bei Besichtigungen durchweg in der falschen
Reihenfolge.

Lifestyle—Verschiebungsrisiko: Was mit 50 funktioniert,
wird mit 75 nicht immer funktionieren

Das ist der Abschnitt, den wir uns wiinschten, dass mehr Kaufer zweimal lesen.

Ein Haus wird einmal gekauft, aber jahrzehntelang bewohnt. Der Lebensstil, der zu einem rustigen 55-
jahrigen Golfer passt, passt fast nie zu derselben Person mit 78. Die Hugelvilla mit Panoramablick und
steiler Auffahrt, die Sie auf der Besichtigung mit dem Makler begeistert hat, ist dieselbe Hugelvilla, von
der aus Sie zwanzig Jahre spéater bei Dunkelheit mit grauem Star vielleicht nicht mehr nach Hause
fahren kénnen. Lebensstil ist nicht statisch. Er verschiebt sich — und das Haus, das sich nicht
mitverschiebt, wird zum Problem.

Das Muster ist konstant. Paare mit gutem Budget in den spaten 50ern kaufen die Vier-Zimmer-Villa
mit Pool, Garten, Aussicht und Hauptsuite im Obergeschoss. Sie nutzen sie zehn Jahre lang gléanzend.
Etwa mit 70 beginnt der Partner mit schwécheren Knien, die Treppen zu meiden. Etwa mit 75 schrankt
sich das Fahren auf den Tag ein. Mit 78—-80 fuhlt sich der Unterhalt wie ein Job an, die Freunde, die zu
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langen Mittagessen kamen, fahren ebenfalls nicht mehr nachts, und der Dorfplatz, der einmal eine
.nette 10-Minuten-Fahrt" war, ist nun eine logistische Operation. Mit 82 schauen sie sich leise nach
Wohnungen in Lagos, Tavira oder Cascais um — den ful3laufigen Stadten, die sie 1995 hatten kaufen
kénnen — und zahlen eine volle Runde Transaktionskosten (8—-12 % beim Einstieg, ahnlich beim
Ausstieg), um eine mit 55 getroffene Entscheidung rickgangig zu machen.

Ehrliche Fragen vor dem Kauf:

e Treppen. Ein vierstdckiges Townhouse in Lagos ist mit 55 charmant und mit 80 ein ernstes
Problem. Gibt es ein Schlafzimmer und Bad im Erdgeschoss, oder lasst sich eines schaffen? In den
meisten Fallen ja — zu einem Preis und nur mit baulicher Genehmigung.

e Autofahren. Wenn |hre Villa Fahrten fur Einkdufe, Arzt, Freunde und Restaurant erfordert: Was
passiert, wenn Sie nicht mehr fahren kénnen? In der landlichen Algarve ist die ehrliche Antwort
meist Verkauf — in der Regel unter Druck, in einem Kaufermarkt, mit aufgestautem Wartungsstau
sichtbar.

e Entfernung zur Gesundheitsversorgung. 45 Autominuten zur Notaufnahme sind mit 60 in
Ordnung. Mit 80 ist es eine wichtige Zahl. Markieren Sie die nachstgelegene 24-h-urgéncia zu
Ihrem Kandidatenhaus.

e Wartungsaufwand. Ein 6.000-m?-Garten und ein Pool sehen jetzt herrlich aus. Werden Sie in 15
Jahren noch Gértner, Pooltechniker, Maler und eine winterliche Schimmelinspektion managen
wollen — und kdénnen Sie sie beaufsichtigen, wenn Sie das Haus nicht mehr taglich verlassen?

e Lebensphasen-Diskrepanz. Eine Vier-Zimmer-Familienvilla fur Enkel zu kaufen, die zweimal pro
Jahr zu Besuch kommen, ist eine teure Art, gelegentliche Wochenenden zu beherbergen. Die
Kiacheninsel wird 350 Tage im Jahr nicht genutzt.

e Der ,wir ziehen einfach um, wenn es soweit ist"-Plan. Fast alle sagen uns das. Fast niemand tut
es tatsachlich, weil Umziehen in den Achtzigern logistisch und emotional schwer ist. Die
Entscheidung wird in der Regel fiir Sie getroffen — durch einen Sturz, eine Diagnose oder den
Verlust eines Partners.

Lifestyle-Verschiebung ist der hdufigste Grund fur Wiederverkaufe, die wir in der Algarve sehen. Der
kostengunstigere Weg ist, nédher an dem zu kaufen, wo Sie enden werden, statt an dem, wo Sie
anfangen. Eine fulR3laufige Zwei-Zimmer-Wohnung in der Nahe eines aktiven Stadtzentrums mit
Aufzug, Erdgeschossangeboten und einem Krankenhaus innerhalb von finfzehn Minuten ist die
Immobilie, die die nadchsten dreif3ig Jahre Uberlebt. Sie ist auch selten die, die das erste
Besichtigungswochenende gewinnt.

H'aiuﬁge Fehler von Lifestyle—Kéiufern
Funf Fehler erklaren die meisten Reuegefthle:

1. Sich in die Augustferienstimmung verlieben. August in der Algarve ist nicht Leben. Es ist eine
vierwodchige Spitze mit Verkehr, vollen Restaurants, Strandlarm und hohen Preisen. Die Stadt, die
im Urlaub glanzte, ist im Februar halb leer. Besuchen Sie immer im Winter, bevor Sie kaufen.
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2. Eine abgelegene Villa ,wegen der Aussicht” wahlen. Die Aussicht ist die ersten sechs Monate
wunderbar. Danach zerfrisst die tégliche Reibung von Autoabhangigkeit, Isolation und Unterhalt
die Freude. Viele Kaufer verkaufen innerhalb von funf Jahren und ziehen in eine fulRlaufige Stadt

um.

3. Den Wartungsaufwand unterschatzen. Villen mit Pools, Garten und Nebengebauden kénnen
selbst mit bezahlter Hilfe mehr als 10 Stunden pro Woche an Management binden. Das ist Zeit, die
nicht in den Lebensstil fliel3t, fir den Sie das Haus gekauft haben.

4. Fur ein Hobby kaufen, das Sie aufgeben werden. Der Klassiker: die Villa am Golfplatz fur den
Kaufer, der zwei Jahre lang 80 Runden pro Jahr spielt und dann far immer zwélf. Der Aufschlag fur
die Fairway-Lage ist dauerhaft; die Nutzung ist es nicht.

5. Die tatsachlichen Praferenzen des Partners ignorieren. Das haufigste einzelne Muster: Ein
Partner ist starker Beflrworter (meist von Surfen, Segeln oder Golf), der andere geht mit, und der
mitgehende Partner stellt im zweiten Jahr fest, dass er FuRlaufigkeit, Gemeinschaft und ein
stadtisch-dichtes Kulturleben wollte. Testen Sie beide Halften des Paares mit gleicher Strenge.

Das I2—Monats—Lifestyle—Audit

Vor dem Kauf: lassen Sie das nicht aus. Kaufer, die es befolgen, bereuen den Kauf fast nie. Kaufer, die
es Uberspringen, haben eine deutlich héhere Wiederverkaufsrate binnen funf Jahren.

1. Mieten Sie in lhrer Zielregion 6-12 Monate vor dem Kauf. Keine Ferienunterkunft. Eine
Langzeitmiete in derselben Stadt und idealerweise in derselben Mikro-Lage, die Sie erwagen.

2. Erleben Sie einen ganzen Winter. Dezember bis Februar. Beobachten Sie den Regen. Beobachten
Sie, was schlief3t. Beobachten Sie lhre eigene Energie.

3. Testen Sie alle lhre ,Must-haves™
o Golfmitgliedschaft: drei Monate lang tatséchlich nutzen

o Surfzugang: einen Winter lang wochentlich surfen
o Schulweg: an einem verregneten Dienstag im Januar fahren
o Fullaufigkeit: einen Monat lang taglich zu Ful® einkaufen

o Gemeinschaft: drei neue Freunde in 12 Wochen finden

4. Testen Sie die Must-haves lhres Partners mit der gleichen Strenge.
5. Audit im Monat 9. Sind Sie noch begeistert? Was hat Sie Uberrascht? Was wirden Sie andern?

6. Kaufen Sie im Monat 12. Mit Belegen, nicht mit Romantik.

Die Kosten einer Jahresmiete sind im Vergleich zum Kauf des falschen Hauses und Wiederverkauf
nach drei Jahren trivial (Hin-und-zurtck-Transaktionskosten in Portugal liegen typischerweise bei 8—
12 %).
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Praxisbeispiele

Beispiel 1: Surf-Paar kauft in Sagres
e Profil. Mitte 40, keine Kinder, beide surfen mehr als 3-mal pro Woche, arbeiten remote,
bescheidenes Budget.

e Wahl. Zwei-Zimmer-Wohnung im Zentrum von Sagres, fuRRlaufig zu den Stranden Mareta und
Tonel, 380.000 €.
e Warum es funktioniert. FuRlaufiger Ort, ganzjéhriges Surfen, kleine, aber echte Gemeinschaft von

Expat-Surfern, leichte 1h15 zum Flughafen Faro.

e Akzeptierte Kompromisse. Wind im Sommer, schlafrig im Winter, kleine soziale Szene,
gelegentliche Fahrt nach Lagos fur ,stadtische” Bedurfnisse.

e Was sie richtig gemacht haben. Erst 6 Monate Miete in Sagres, dann Kauf. Bestéatigt, dass beide
Partner die Winterruhe lieben, nicht nur das Sommer-Surfen.

Beispiel 2: 4-kopfige Familie zieht wegen internationaler Schule nach Lagos
e Profil. Zwei Kinder (8 und 12), beide Eltern hybrid arbeitend, wollen FuRlaufigkeit und
zweisprachige Bildung.

e Wahl. Drei-Zimmer-Townhouse am Rand der Altstadt von Lagos, 8 Gehminuten zur
Schulbushaltestelle, 720.000 €.

e Warum es funktioniert. FuRlaufige Stadt fur die Kinder, Marina-Lebensstil, etablierte Expat-
Familienszene, Flughafen Faro 1h, Strande 10 Autominuten oder 25 zu Ful3.

e Akzeptierte Kompromisse. Touristische Dichte im August, Schulgebthren im Bereich 10-12
T€/Kind/Jahr, kein Pool.

e Was sie richtig gemacht haben. Zuerst die Schule gewahlt, dann einen 25-Minuten-Pendelkreis
gezogen. Ein Jahr gemietet. Den Winter getestet.

Beispiel 3: HNW-Paar — Golf und Kultur, Aufteilung zwischen Quinta do Lago und
Lisboa
* Profil. Spate 50er, finanziell abgesichert, ein Partner ernsthafter Golfer, der andere Stadt/Kultur-
Mensch.

e Wahl. Eine 4-Zimmer-Villa in Quinta do Lago (3,4 Mio. €) fur Golf und Wintersonne, dazu eine
Wohnung in Principe Real (1,1 Mio. €) fur Kultur, Restaurants und einfache internationale Reisen via
Flughafen Lisboa.

e Warum es funktioniert. Jeder Partner hat eine ,Heimat"-Basis, die zu ihm passt. 2,5 Autostunden
zwischen beiden.

e Akzeptierte Kompromisse. Zwei Immobilien zu unterhalten, zwei Gemeinschaften aufzubauen,
monatliche Gesamtkosten tUber 15.000 €.

e Was sie richtig gemacht haben. Ehrlich dartber, dass keine einzelne Stadt beiden Partnern ihr
bestes Leben gibt. Zwei Hauser sind manchmal der billigste Weg zu ,dem guten Leben” fur ein
nicht Ubereinstimmendes Paar.
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Héiuﬁg gestellte Fragen

Ist die Algarve inzwischen zu voll, um ganzjahrig dort zu leben? Der August ist im zentralen
Kustenstreifen wirklich intensiv. Den Rest des Jahres sind selbst beliebte Stadte wie Lagos und Tavira
ruhig. Hinterland (Loulé, Sao Bras) und éstliche Algarve (Tavira, Olh&o) sind ganzjahrig ruhig. Die wilde
Westkuste aulRerhalb von Juli—August ist im Wesentlichen leer.

Wie viel Portugiesisch brauche ich? AlgarvekUste und Lisboa: Englisch allein ist machbar,
Portugiesisch ist hoflich. Hinterland und landliche Gebiete: funktionales Portugiesisch ist im Alltag
notig. Planen Sie unabhéngig davon 100-150 Unterrichtsstunden im ersten Jahr.

Soll ich im ersten Jahr kaufen oder mieten? Mieten. Fast jeder Kaufer, der diesen Schritt
Ubersprungen und es bereut hat, nannte dasselbe: Er habe den Winter der Gegend, den taglichen
Weg oder die Diskrepanz im Paar erst durch Wohnen vor Ort verstanden.

Wie steht es mit dem Klimawandel? Portugal ist Nordsommerhitze und Waldbrandrisiko im
Landesinneren starker ausgesetzt als Nordeuropa. Die AlgarvekUste ist vergleichsweise sicherer
(Meeresbrise, geringeres Brandrisiko als die Hinterlandwalder). Meiden Sie stark bewaldetes Land
nahe Eukalyptus-Monokulturen, sofern Sie nicht zur Brandbekédmpfung bereit sind.

Welcher Monat ist am besten fur den Audit-Besuch? Ende Januar oder Anfang Februar. Wenn Sie
die Stadt dann noch lieben, werden Sie sie auch im Mai lieben.

Spielt es eine Rolle, wo genau in einer Stadt ich kaufe, wenn die Stadt selbst stimmt? Ja —
erheblich. Innerhalb von Lagos sind das historische Zentrum und Praia da Luz sehr unterschiedliche
Lebensstile. Innerhalb von Cascais sind Estoril und Birre sehr unterschiedlich. Innerhalb von Lisboa
sind Principe Real und Belém sehr unterschiedlich. Mieten Sie in der konkreten Mikro-Lage, die Sie
erwagen, nicht nur in der Stadt.

Was ist der beste einzelne Rat in diesem Leitfaden? Definieren Sie zuerst das tagliche Leben. Dann
die Schule oder die Aktivitat. Dann die Stadt. Dann — und erst dann — das Haus. Die meisten
Lifestyle-Kaufer tun das in umgekehrter Reihenfolge, und deshalb ziehen so viele zweimal um.

Fazit

Das Risiko des Lifestyle-Kaufers ist nicht finanziell — es ist Passung. Algarve, Lisboa, Cascais und das
Weinland kénnen alle bei den meisten Budgets ein echt besseres Leben als die meisten
nordeuropaischen Alternativen liefern. Sie kénnen jeweils auch ein falsches Leben liefern, wenn man
sie aus dem falschen Grund wahlt.

Drei Gewohnheiten trennen die Kaufer, die bleiben, von denen, die binnen funf Jahren
wiederverkaufen. Sie definieren den taglichen Mittwoch, bevor sie eine einzige Anzeige anschauen. Sie
erleben einen echten Winter, bevor sie unterschreiben. Und sie kaufen ndher an dem Leben, das ihr
75-jahriges Ich brauchen wird, als an dem, das ihr 55-jahriges Ich sich vorstellt. Nichts davon
erfordert mehr Geld. Alles davon erfordert mehr Geduld als das erste Besichtigungswochenende.

2nd Haus - Bundle 62 /83



Wenn Sie diese drei Dinge tun, sind die acht Archetypen oben ein Startmenu, keine Einschrankung —
und das Haus regelt sich am Ende meist selbst.

Verwandte Lektiire

e Wo in der Algarve kaufen — die Haupt-Teilregionskarte. Nutzen Sie diesen Leitfaden fur
Archetypen, jenen flr Stadte.

e Ruhestand in Portugal — die 60+-Schicht Uber allem in diesem Leitfaden, mit Steuer- und
Gesundheitsdetails.

e Zweitwohnsitz in Portugal — fur Kaufer, die (noch) nicht dauerhaft umziehen.
e Die Algarve jenseits der Strande — das Hinterland- und Slow-Living-Argument, vertieft.

e Wann ein Kauf in Portugal keinen Sinn ergibt — der gegenkommerzielle Test vor der
Entscheidung.

Wie 2nd Haus helfen kann

2nd Haus betreibt eine lifestyle-orientierte Kauferberatung speziell fur den Kaufertyp, fur den
dieser Leitfaden geschrieben wurde. Wir starten mit dem Mittwochs-Gespréach, nicht mit den

Anzeigen; wir prtufen den Archetyp gegen Klima, Ful3laufigkeit und Verschiebung; und wir vertreten
den Kaufer (nicht den Verkaufer) durch Suche, Audit und CPCV.

Wenn Sie innerhalb von zwélf Monaten kaufen und sich lhres Archetyps noch unsicher sind, ist eine
bezahlte Scoping-Sitzung in der Regel ein schnellerer Weg zur Klarheit als eine weitere
Besichtigungsreise. Buchen Sie ein Gesprach Uber unsere Website.

Quellen

Primar / offiziell

¢ INE — Estatisticas de Precos da Habitag&do ao Nivel Local (2025, veroffentlicht April 2026)
e Banco de Portugal — BPstat (Euribor und Makrodaten)

o Veroffentlichter Flugplan Flughafen Faro und Flugplane der Fluggesellschaften (aktuelle
Frequenzen direkt prufen)

Schulen (aktuelle PDFs jahrlich prufen)

¢ Nobel Algarve British International School
e Colégio Internacional de Vilamoura — Gebuhren
e TASIS Portugal — Gebuhren

e St. Julian's School — Gebuhren
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https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine_destaques&DESTAQUEStema=55534
https://bpstat.bportugal.pt/
https://www.nobelalgarve.com/
https://www.international-schools-database.com/in/algarve/colegio-internacional-de-vilamoura/fees
https://www.international-schools-database.com/in/lisbon/tasis-portugal-lisbon/fees
https://www.international-schools-database.com/in/lisbon/st-julian's-school-lisbon/fees

Gesundheit und Konnektivitat

e HPA Salude — Grupo HPA
e |usiadas Salde

¢ Flughafen Faro — aktuelle Strecken

Weiterfiihrende Lekture (sekundér)

¢ Lebenshaltungskosten in der Algarve 2026 — idealista/news
e Algarve-Klimaleitfaden — algarvetips.com

® Quinta do Lago Resort

e Monte Rei Golf & Country Club

e Marina de Lagos

e Marina de Vilamoura

e Beste Expat-Viertel — Portugal Pathways

Letzte Aktualisierung: 15. Mai 2026. Geprdft gegen CANONICAL_FACTS.md 2026-05-15. Wir
aktualisieren diesen Leitfaden zweimal jahrlich, konkrete Eréffnungstermine von Kliniken, Frequenzen
von Fluggesellschaften und Schulgebihren dndern sich unterjéhrig und sollten an der Quelle bestatigt
werden, bevor sie eine Kaufentscheidung leiten.
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https://www.grupohpa.com/
https://www.lusiadas.pt/
https://www.flightsfrom.com/FAO
https://www.idealista.pt/en/news/financial-advice-in-portugal/2026/01/19/64552-the-cost-of-living-in-the-algarve-a-comprehensive-guide
https://www.algarvetips.com/algarve/climate/
https://www.quintadolago.com/en/
https://www.monte-rei.com/
https://www.marinadelagos.pt/
https://marinadevilamoura.com/
https://www.portugalpathways.io/documentation-posts/best-neighbourhoods-for-expats-in-lisbon-porto-cascais-the-algarve

PAKET - o4
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Ein Leitfaden 2026 fiir HNW- und UHNW-K:ufer

Sie haben das Sotheby's-Verkaufsargument bereits gelesen. Sie haben Quinta do Lago als ,das neue
Saint-Tropez" beschrieben gesehen, die Schlagzeile +34,6 % im Jahresvergleich, die Robb-Report-
Features Uber signierte Villen fur 17 Mio. € und 22 Mio. €. Dieser Leitfaden ist das, was jene
Dokumente lhnen nicht gesagt haben.

Er ist kduferseitig. Er setzt voraus, dass Sie Berater haben, die Ihnen die Algarve verkaufen kénnen;
was Sie brauchen, ist jemand, der bereit ist, Sie vom falschen Asset, der falschen Sub-Region oder
der falschen Halte-Struktur abzubringen. Allein der CPCV-Anzahlung-direkt-an-den-Verkaufer-
Mechanismus hat genug HNW-Kaufer verbrannt, um die Warnung in jede ehrliche Aufarbeitung dieses
Marktes zu gehdéren. Ebenso AIMI auf den VPT, die 50-%-Einbeziehungsregel bei Veradulierung und die
Tatsache, dass die Schlagzeile ,pauschale 7,5 % nicht-residenten IMT" zwar verabschiedet, aber noch
nicht operativ ist — Stand Mitte Mai 2026.

Dieser Leitfaden richtet sich an Kaufer, die ab 1 Mio. € in die Algarve einsteigen. Er deckt Stufen, Sub-
Regionen, Steuern, Eigentum, Off-Market-Zugang, Architekten, rote Flaggen und die rechtlichen
Feinheiten ab, die am oberen Ende zubeilden. Er ist bewusst sparsam mit Lifestyle-Prosa: wo es
darauf ankommt, verlinken wir.

TL:DR

¢ Quinta do Lago erreichte im Februar 2026 ca. 11.170 €/m? (+34,6 % YoY, idealista) — aber dies
ist ein dlinnes Segment, in dem Durchschnittswerte bei niedrigen Transaktionszahlen
schwanken. Behandeln Sie die Zahl als Momentaufnahme, nicht als Preis.

¢ Die durch das Lei n.° 9-A/2026 vom 6. Marz 2026 verabschiedete ,pauschale 7,5 % nicht-
residenten IMT" ist noch nicht in Kraft. Das erganzende Decreto-Lei wurde am 12. Mai 2026
ausgefertigt und muss bis zum 2. September 2026 im Diario da Republica verdffentlicht werden.
Bis dahin gilt die bestehende progressive IMT-Skala. FUnf Ausnahmen mindern den Aufschlag
weiter (Umwandlung zum Hauptwohnsitz innerhalb von 2 Jahren, Vermietung zu moderater Miete,
portugiesische Emigranten).

e Die CPCV-Anzahlung (10 %—-30 %) geht direkt an den Verkaufer, nicht auf ein Treuhandkonto.
Dies ist der grof3te strukturelle Unterschied zur US-, UK- oder Schweizer EigentumsuUbertragung.
Auf HNW-Niveau verhandeln Sie eine Bankgarantie oder ein notarielles Treuhandkonto in den
CPCV hinein — akzeptieren Sie keinesfalls den Marktstandard der direkten Verkauferzahlung bei
Off-Plan, Distressed Sales oder unbekannten Gegenparteien.

Schliisselzahl 2026

11.170 €/m? — Durchschnittspreis in Quinta do Lago, idealista, Ablesung Februar 2026. Schlagzeile
+34,6 % YoY. Einschrankung: Das Segment ist diinn (weniger als 200 Transaktionen in manchen
Quartalen), Durchschnitte schwanken stark bei einem einzelnen Trophy-Verkauf, und es handelt sich
um Angebotspreisdaten — INE-Transaktionsmediane hinken ein Quartal hinterher und liegen niedriger.
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Nutzen Sie ihn als Referenzpunkt dafur, was Ihnen Listing-Agenten nennen werden. Nutzen Sie ihn
nicht als Bewertung.

1. Was ,Luxus" hier bedeutet

Das Wort wird locker verwendet. Fur die Transaktionsrealitat 2026 drei Arbeitsstufen:

Stufe Einstiegspreis Typisches Produkt Kauferprofil
Premium 1Mio. €-3 Renovierte 3—4-Schlafzimmer-Villa, Golf- Lifestyle-Zweitwohnsitz,
Mio. € Resort-Haus aufRerhalb Prime, Frontline- Ruhestandler mit Kapital,
Apartment in Lagos/Carvoeiro, bescheidene  Refinanzierer mit Golden Visa
Branded Residence vor 2023
Ultra 3 Mio. €-10 Neubau oder vollstéandig renovierte 5-6- UHNW-Zweitwohnsitz, Family
Mio. € Schlafzimmer-Villa in Quinta do Lago / Vale Office light, Diversifizierung
do Lobo, von Architekten signiertes von US-Kapital

Produkt, Frontline-Klippenvilla,
Hektaranwesen in Melides

Trophy 10 Mio. €+ Frontline am See oder Strand in Quinta do Single Family Offices,
Lago, Vasco-Vieira-Neubau, Mega- multijurisdiktionales
GrundstUcksanwesen, Branded Penthouse Vermogen, Principals

Die Untergrenze hat sich verschoben. 2018 kaufte 1 Mio. € eine Frontline-Klippenvilla in Carvoeiro.
2026 kauft 1 Mio. € eine renovierte Resort-Mittelvilla, eine 2-Schlafzimmer-Branded-Residence oder
ein Baugrundstuck mit Planung. Alles Frontline, Signierte oder innerhalb Quinta do Lago / Vale do Lobo
beginnt komfortabel oberhalb 2 Mio. €.

Von Vasco Vieira signiertes Produkt in Quinta do Lago wird selten unter 10 Mio. € gehandelt. Aktuelle
Listings sind 6ffentlich in der Bandbreite 16 Mio. €-22 Mio. € aufgetaucht (Robb Report und
JamesEdition, 2025-2026 — wir kénnen nicht jede Dollar/Euro-Abstimmung in diesen Features
unabhangig verifizieren, daher als Obergrenzen-Angebotspreissignale zu behandeln, nicht als
Transaktions-Comparables). Broker deuten eine Handvoll Off-Market-Abschlisse pro Jahr im Band
20 Mio. €-30 Mio. € an; es gibt kein 6ffentliches Register, das dies bestatigt.

2. Der Markt 2026: Was die Zahlen tatsichlich sagen

e Auslandskauferanteil an Algarve-Transaktionen: ~80 %. Nationaler Wert fur 2025 (INE, Méarz
2026) lag bei 27,6 % — die Algarve Ubergewichtet stark in Bezug auf auslandische Nachfrage.

e Premium-Preisband: 4.000-17.000 €/m? Uber das Goldene Dreieck, die Klippen von Lagos und
Premium-Albufeira-Taschen.

e Wachstumsprognosen 2026: +2 %—+4 % algarveweit, +6 %—+10 % im Goldenen Dreieck.
Prognosen an diesem Ende haben ein Konfidenzintervall, das breiter ist als die Prognose selbst.
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e Verkaufs- zu Angebotspreis: ~98 %—99 % im Durchschnitt; Trophy-Produkt wird bei Knappheit
zum oder Uber Angebot gehandelt.

e Days on Market: ~110 Tage regionsweit; unter 30 Tage fur gut bepreistes Prime; 90+ Tage fur
Uberteuerten Bestand.

US-Kaufer machten vor der Pandemie weniger als 1% der portugiesischen Auslandsnachfrage aus;
Ende 2024 ~10 % landesweit und ein héherer Anteil in Premium-Algarve. Direktflige Newark—Faro mit
United, Dollar-Starke-Fenster und Rotation aus Aktiengewinnen treiben diese Kohorte. Das Vereinigte
Kénigreich bleibt die grofite einzelne auslandische Kohorte und dominiert 1 Mio. €-5 Mio. €.
Deutsche, Belgier, Niederlander, Franzosen, Iren fullen 1 Mio. €-3 Mio. €.

Die Sotheby's-Zeile ,2025 wurden weltweit 6 Billionen Dollar vererbt" verkauft Broschuren, keine
Vermdégenswerte. Generationenwechsel-VermogensUbertragung ist real; ob sie spezifisch in der
Algarve landet, hangt von den geografischen Prioren jeder Familie ab. Schlie3en Sie keinen Kauf auf
der Grundlage einer globalen Flow-Narrative ab.

3. Sub-Regionen — Wo kaufen

Knappe Abdeckung hier. Fur eine vollstandige Sub-Regions-Behandlung siehe Wo an der Algarve
kaufen.

Quinta do Lago

Privat verwaltet, abgeschlossen. Drei Platze (South, North, Laranjal), Paul-McGinley-Akademie,
TaylorMade-Performance-Centre, fixierte Entwicklungshtille. Idealista-Ablesung Februar 2026: 11.170
€/m?. Einstiegsvilla ~2,5 Mio. €; signiertes Produkt selten unter 10 Mio. €.

Was Sie kaufen: kontrolliertes Umfeld, vorhersehbare architektonische Prifung, nahezu null Risiko von
Entwicklungslberraschungen in der Nahe, héchste Konzentration von Family-Office-Nachbarn in
Sudeuropa. Was Sie akzeptieren: héchste Einstiegskosten in Portugal, hohe Estate-Management-
GebuUhren, langsame Renovierungsplanung, Deckel bei den Grundstiicksgrofien.

Vale do Lobo

Grenzt an Quinta do Lago. Idealista-Ablesung Februar 2026: ~7.712 €/m? — deutlich unter Quinta do
Lago, was Erstkaufer Gberrascht. Der Abschlag spiegelt (a) mehr Produkt der 1990er/2000er, das
einen Refit benotigt, und (b) ein etwas weniger kuratiertes Estate-Management wider. Echte
Frontline-Strandlage ist die knappste einzelne Asset-Klasse der Algarve und wird fast ausschliefRlich
off-market gehandelt.

Vilamoura

Groéler, ausstattungsreich, Zentrum des Algarve-Yacht-Lebens. Marina de Vilamoura: 825 Liegeplatze
plus Nova Marina (68 Superyacht-Liegeplatze, 20-40 m, 4 m Tiefgang) — die einzige
superyachtféhige Anlage an der Algarve. Wohnen: Marina-Front-Apartments, abgeschlossene Resorts
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(Victoria, Old Course), Neubau-Villen einschlieRlich Vasco Vieiras Senses Vilamoura. Einstieg 1,5 Mio.
€-3 Mio. € fur Resort-Villen; Marina-Front-Penthouses kénnen 5 Mio. € Uberschreiten.

Lagos

Der fuhrende Luxus-Hub der Westalgarve. Die Klippen von Ponta da Piedade sind die Trophy-Zone.
Von Mario Martins entworfene Klippenvillen dort (8 Villen, Fertigstellung April 2026) verkérpern den
aktuellen Bautrager-Ehrgeiz. Echte Funktionsstadt mit Marina und demografischer Tiefe — kein Resort.

Das Conrad Meia Praia Algarve wurde als Hilton-gebrandete Entwicklung mit etwa 21 Residenzen und
einem Eréffnungsfenster 2027 angekiindigt (Hospitality Net, Mitteilung 2024). Die Grundlage ist die
Betreiber-Pressemitteilung; wir haben die Residenzanzahl bzw. das Eréffnungsdatum nicht
unabhéngig gegen eine Hilton-Pressemitteilung mit 2026er Jahrgang bestatigt. Als angekindigt zu
behandeln, nicht geliefert.

Carvoeiro

Klippenresort in der mittleren Algarve. Die Enklave Vale de Lapa oberhalb der Klippen ist die Trophy-
Adresse. Frontline-Villen mit 4—-5 Schlafzimmern, 400-500 m? bebaut, Grundsticke von 1.500-
4.000 m? typischerweise 3 Mio. €-7 Mio. €; echte Klippenkante kann 10 Mio. € Ubersteigen. Old-
Money-Atmosphare, dramatische Geografie, immer noch begehbarer Dorfkern.

Cabanas / Tavira (Ostalgarve)

Ruhiger, authentischer portugiesisch, materiell glinstiger pro Meter. Das Ultra-Luxus-Angebot ist
begrenzt, wachst aber. Monte Rei Golf & Country Club verankert das &stliche UHNW-Angebot
(Nicklaus, 24h-Sicherheit; Linked Villas & Clubhouse Residences im April 2026 laut The Portugal News
gestartet). Strukturell glinstiger, Faro ist nicht weiter von Tavira als von Lagos entfernt, und die Ria-
Formosa-Ost-Planung ist tatsachlich schitzend. Trophy-Grund mit Abschlag zum Goldenen Dreieck
lebt hier.

Comporta—Melides (Alentejo, nicht Algarve)

Erscheint in jeder ernsthaften Algarve-UHNW-Shortlist. Comporta ist oberhalb 9.000 €/m? gesattigt.
Kapital ist 20 Minuten sudlich nach Melides gedreht: Dorfhauser 450 k€-700 k€, Hektar-plus-
Grundstucke 1,2 Mio. €-3,5 Mio. €, Neubau-Zeitgendssisch ab 3,5 Mio. €+. Six Senses Comporta
wurde in Broker- und Fachpresse als kommendes Resort mit Branded Residences und einem
Eréffnungsfenster Ende dieses Jahrzehnts erwahnt; die zuverlassigste 6ffentliche Aussage findet sich
auf den Pipeline-Seiten des Betreibers, nicht in einem bestatigten 2026er Verkaufsstart. Viele unserer
HNW-Algarve-Kunden fuhren ein Doppelportfolio (Quinta do Lago primar + Rickzug in Melides).
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Sub-Regional-Vergleichslibersicht

€/m? (Durchschn., Prime, Luxus-
Sub-Region L Starkstes Produkt Liquiditat
Angebot) Einstieg
Quintado lLago  ~1.170 € 2,5 Mio. € Frontline See-/Golfvilla Hoch
Vale do Lobo ~7712 € 2,0 Mio. € Frontline-Strandvilla Hoch
Vilamoura ~6.000 € 1,5 Mio. € Marina-Penthouse, Sehr hoch

signierte Villa

Lagos ~5500 € 15 Mio. € Klippenvilla Ponta da Hoch
Piedade

Carvoeiro ~5.000 € 1.5 Mio. € Vale de Lapa Frontline Mittel

Cabanas/Tavira  ~3.500 € 1,0 Mio. € Boutique-Frontline-Apt, Mittel
Monte Rei

Melides ~7000 € 1.5 Mio. € Hektaranwesen mit Niedriger /
Meerblick illiquide

Die Zahlen sind idealista-Angebotspreis-Momentaufnahmen, keine INE-Transaktionsmediane.
Rechnen Sie mit einer Lucke von 5-15 %.

4. Immobilientypen

Villa im Goldenen Dreieck. 5-6 Schlafzimmer, 500-800 m? bebaut, Grundstiick 2.000-4.000 m?,
Pool, manchmal ein Gastehaus. Der Markt teilt sich scharf zwischen (a) ,Luxus" der 1990er/2000er,
der einen Total-Refit benotigt, und (b) Post-2018-Neubauten. Kaufer unterschatzen chronisch die
Kostenllicke zwischen beiden — siehe Abschnitt 7.

Frontline-Klippenvilla. Vale de Lapa in Carvoeiro, Ponta da Piedade, Teile von Praia da Luz. Der POOC
kann bis zu 500 m zuséatzlichen Ruckbau in Erosionszonen auferlegen; der DPM reserviert
automatisch die ersten 50 m. Bestehendes Frontline-Produkt ist bestandsgeschutzt und unersetzlich.
Eine Immobilie ,neben” der Klippe ist keine Immobilie mit garantierter Aussicht fur immer — prufen Sie
POOC-Uberlagerungen und Nachbar-Entwicklungspotenzial.

Golf-Resort-Haus. Innerhalb von Quinta do Lago, Vale do Lobo, Vilamoura (Victoria, Old Course,
Pinhal), Monte Rei, Penina. Wiederverkauf stark, Brutto-Mietrenditen 3 %-5 % vor Management,
Kapitalwachstum hat die breitere Region gehalten oder geschlagen.

Branded Residence. Das am schnellsten wachsende Segment. Aktives Produkt 2026: Wyndham
Grand Algarve Residences (Quinta do Lago), Marriott Residences Algarve Salgados (Einstieg ~350 k€),
Westin Salgados Beach Resort Residences (Einstieg ~675 k€). Conrad Meia Praia (Lagos) und
Anantara Vilamoura sitzen in der Kategorie angekundigt/pipeline — behandeln Sie Er6ffnungstermine
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und Residenzanzahlen als vom Betreiber genannt, nicht geliefert. Branded Residences werden mit
einer Pramie von 20 %-35 % gegenuber vergleichbarem markenlosen Produkt gehandelt; Sie zahlen
fur Concierge, Mietpool und die Markenwiederverkaufs-Aura.

Modernistischer Neubau. Vasco Vieira ist die dominante Signatur (Senses Vilamoura, mehrere
Auftrage in Quinta do Lago, ein Vale-do-Lobo-Projekt im August 2025). Mario Martins fuhrt das
Lagos-Klippenprodukt. Pedro Campos Costa und Lissabonner Buros bearbeiten einmalige Auftrage.

Restaurierte Quinta. Antizyklisch. Traditionelles algarvisches Bauernhaus auf 1-10 Hektar, vollstandig
restauriert, in 15-25 Minuten von der Kiste. Begrenztes Angebot, da die meisten gut gelegenen
Quintas bereits gemacht wurden. 1,5 Mio. €-8 Mio. € je nach Grundstuck, Planungsrechten, Finish.

5. Der HN'W-Kaufprozess

Anwalt zuerst, Agent danach

Beauftragen Sie einen portugiesischen Immobilienanwalt bevor Sie ein Angebot abgeben. Unabhéngig
vom Agenten. AulRerhalb des vom Agenten empfohlenen Panels. Ernsthafte Shortlist: PLMJ,
Cuatrecasas, CMS, Vieira de Almeida mit Algarve-Desks; spezialisierte Faro/Loulé-Kanzleien fur
Transaktionsarbeit. Budgetieren Sie 8.000-25.000 € fur ein einzelnes Asset auf diesem Niveau, mehr
bei komplexer Strukturierung.

Due-Diligence-Checkliste

e Caderneta Predial Urbana / Rastica — VPT, Eigentum, physische Beschreibung.
e Certiddao Permanente do Registo Predial — Belastungen, Hypotheken, Dienstbarkeiten.

¢ Licencga de Utilizagao — ohne sie kénnen Sie die Immobilie nicht rechtmaRig als Wohnung nutzen
und werden Schwierigkeiten bei Versicherung oder Finanzierung haben.

e Ficha Técnica de Habitagao — technische Spezifikation fur Bauten nach 2004.
e Energieausweis — bei Unterzeichnung obligatorisch.

e Bauliche Konformitat — prifen Sie, ob die bebaute Flache der Lizenz entspricht. Die Algarve hat
eine lange Geschichte nicht genehmigter Anbauten und nicht genehmigter Pools.

e Keine offenen IMI, Hausgeld, Versorgungsleistungen — bei Unterzeichnung bescheinigt.
e POOC / RAN / REN-Uberlagerungen — wesentlich fur Klippen- und Landprodukt.

e Resort-Vereinbarungen — Gemeinschaftsgebuhren, Mietbeschrankungen, architektonische
Prufung.

CPCV - die Anzahlungs-Warnung

Der Contrato-Promessa de Compra e Venda wird nach der Due Diligence unterzeichnet und 16st die
Anzahlung aus, normalerweise 10 %—30 %. Die Anzahlung geht direkt an den Verkaufer. Nicht auf ein
Treuhandkonto, nicht zum Notar, nicht auf ein neutrales Konto. Dies ist der gréf3te strukturelle
Unterschied zur US-, UK- oder Schweizer Eigentumsubertragung.
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Wenn der Verkaufer ausfallt, haben Sie Anspruch auf die doppelte Anzahlung zurtick (sinal em dobro).
Wenn Sie ausfallen, ist die Anzahlung verloren. Es gibt keinen neutralen Fonds. Es gibt keinen
Treuhander. Wenn der Verkaufer im Moment des Bruchs zahlungsunfahig ist, ist ,doppelte Anzahlung
zurtck” ein Gerichtsanspruch gegen eine leere Masse.

Fur HNW-Transaktionen akzeptieren Sie nicht den Marktstandard. Verhandeln Sie eines der folgenden:

e Eine Bankgarantie Uber den Anzahlungsbetrag, ausgestellt von der Bank des Verkaufers zu lhren
Gunsten.

e Ein notarielles Treuhandkonto, explizit im CPCV formuliert.

¢ Gestaffelte Freigabe der Anzahlung, gebunden an dokumentarische Meilensteine (z. B. endgultige
Aufhebung einer eingetragenen Hypothek, Ubergabe des Energieausweises usw.).

Marktibliche Praxis (Anzahlung an Verkaufer) ist nur akzeptabel, wenn der Verkaufer eine bekannte
Gegenpartei ist und der Titel nachweislich sauber ist. Sie ist nicht akzeptabel fur Off-Plan, Distressed
Sales oder Verkéaufer, die Sie nicht persénlich verifiziert haben.

Off-Market-Zugang

Ein bedeutender Anteil des Bestands oberhalb 5 Mio. € wird nie 6ffentlich gelistet. Kanale:

1. Engel & Volkers Private Office — diskrete Beratung, vertrauliche Listings.
2. Portugal Sotheby's International Realty — Vilamoura- und Loulé-Maklerburos.
3. Savills / Quinta Properties (QP Savills) — stark in Quinta do Lago und Vale do Lobo.

4. Knight Frank — Lissabon-gefuhrt mit Algarve-Abdeckung, stark bei britischem und asiatischem
Kapital.

5. Christie's International Real Estate — grenztberschreitende Trophy-Referrals.

6. Unabhangige Buying Agents — typischerweise Retainer + 1,5 %—2,5 % Erfolgshonorar. Der
sauberste Weg, Pocket-Listings ohne Kanalkonflikte zu erreichen.

Kein einzelner Agent ,besitzt" das Off-Market im Goldenen Dreieck. UHNW-Kaufer sollten zwei oder
drei Retainer-Beziehungen mit expliziten Konfliktregeln fUhren und akzeptieren, dass der beste
Bestand Uber Vor-Listing-Empfehlungen auftaucht, nicht Gber Portale.

6. Steuern — Was das Gesetz im Mai 2026 tatsichlich sagt

Fur eine vollstandige Behandlung siehe Steuern und Kosten beim Immobilienkauf in Portugal. Die
HNW-spezifischen Punkte:

IMT (Erwerbssteuer)

Es gilt die bestehende progressive Skala. Der oberste Grenzsteuersatz betragt 7,5 % auf die Tranche
Uber 1.150.853 € sowohl fur HPP als auch fur Nicht-HPP-Wohnimmobilien. Oberhalb von 1,15 Mio. €
flacht der Satz auf 7,5 % auf den vollen Preis ab.
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~Construir Portugal” / Lei n.° 9-A/2026 vom 6. Méarz: diese autorizagéo legislativa — vom Prasidenten
am 2. Marz 2026 ausgefertigt, im DR am 6. Marz 2026 veréffentlicht — fuhrt eine pauschale 7,5 % IMT
auf alle wohnungswirtschaftlichen Erwerbe durch Nicht-Residenten unabhangig vom Preis ein, mit
funf Ausnahmen:

1. Kdufer bei Erwerb bereits portugiesischer Steuerresident;
2. Kaufer wird innerhalb von 2 Jahren portugiesischer Steuerresident (mit Recht auf IMT-Erstattung);

3. Kaufer ist portugiesischer Emigrant und erwirbt Wohnraum in Portugal;

4. Immobilie zu renda moderada (< 2.300 €/Monat) innerhalb von 6 Monaten vermietet, fir
mindestens 36 Monate in den ersten 5 Jahren nach Erwerb;

5. Kaufer im offiziellen portugiesischen Staatsdienst im Ausland.

Kritisches Timing: das ergdnzende decreto-lei autorizado wurde am 12. Mai 2026 ausgefertigt und
muss bis zum 2. September 2026 im DR veréffentlicht werden. Bis zu dieser Veréffentlichung ist das
pauschale Regime verabschiedet, aber noch nicht operativ. Bestatigen Sie bei Unterzeichnung, ob
das DL veroffentlicht wurde und welches IMT-Regime auf lhr Erwerbsdatum anwendbar ist — es wird
Ihren Stack je nach Preis und Residenzstatus zwischen null und 100 k€+ beeinflussen.

Stempelsteuer

0,8 % des héheren Wertes aus deklariertem Preis oder VPT, fallig bei Vollzug.

IMI

0,3 %-0,45 % des VPT (urban). Loulé, Lagos, Albufeira, Tavira, Portim&o und Faro liegen nahe am
oberen Ende.

AIMI

Die portugiesische Immobilienvermdgenssteuer. Zuschlag auf IM|, gilt fur den aggregierten VPT
(steuerlicher Bewertungswert, nicht Marktwert) der stadtischen Wohnimmobilien Gber alle
portugiesischen Bestande des Steuerpflichtigen hinweg. 2026er Tarifstufen bestatigt (keine
Anderung gegenuiber 2025):

Einzelpersonen:

VPT-Tranche (€) Grenzsatz
Bis 600.000 0%
600.000 - 1.000.000 07 %
1.000.000 - 2.000.000 10 %
Uber 2.000.000 15 %

Verheiratet / Lebenspartnerschaft (gemeinsam): Der Freibetrag verdoppelt sich auf 1,2 Mio. €;
dieselben Grenzsatze gelten fur den Uberschuss bei den Tranchen 1,2 Mio. € / 2 Mio. € / 4 Mio. €.
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Gesellschaften: 0,4 % pauschal bis 1 Mio. € VPT, 1,0 % daruber. Blacklist-Jurisdiktionen: 7,5 %.
Zwei AIMI-Zuschlage, die Sie kennen sollten:

¢ +1,6 % Zuschlag auf gesellschaftlich gehaltenes, persénlich genutztes Eigentum durch
Anteilseigner. Wenn Sie eine Madeira- oder portugiesische SQ-Struktur aufsetzen und die Villa
dann als Zweitwohnsitz nutzen, wird der Zuschlag zuséatzlich zum Kérperschafts-Basissatz
angewandt. Dies ist eine haufig Ubersehene Kostenposition in ,Ich kaufe einfach Uber eine
Gesellschaft"-Pitches.

¢ 7,5 % Strafsatz, wenn der Inhaber in einer Blacklist-Jurisdiktion nach Portaria 150/2004 anséassig
ist (BVI, Cayman, Gibraltar u. a. — Liste aktualisiert durch Ordnung 292/2025, in Kraft ab 1. Januar
2026).

Die Schlisselerkenntnis: AIMI gilt fir den VPT, nicht fir den Marktwert. Algarve-VPTs liegen
typischerweise bei 30 %-60 % des Marktwerts, manchmal niedriger bei alterem Produkt. Eine Villa
mit 5 Mio. € Marktwert kann einen VPT von 1,5 Mio. €-2,5 Mio. € haben — innerhalb der 0,7 %—1,0 %-
Tranchen, aber nicht tief darin. Fur eine 15-Mio.-€-Trophy beginnt die 1,5 %-Tranche zu beif3en und
die Gesellschaftsstrukturierung beginnt Sinn zu machen — aber nur, wenn Sie aus dem
Eigennutzungszuschlag herausbleiben kénnen.

Veraul3erungsgewinne

Seit der Reform 2023 (post-Hollmann, EuUGH-Angleichung) werden Nicht-Residenten auf 50 % des
Nettogewinns zu den allgemeinen progressiven IRS-Satzen besteuert (tabela do art. 68.° CIRS, 9
Tranchen, Spitzensatz 48 % plus Solidaritatszuschlag von 2,5 % tber 80 k€ / 5 % Uber 250 k€).
Ausléndische Einktnfte werden nur zur Satzbestimmung gezahlt, nicht als portugiesische
Bemessungsgrundlage. Der alte Pauschalsatz von 28 % auf 100 % des Gewinns bleibt nominell
verflgbar, ist aber selten die bessere Wahl.

Dies ist einer der am haufigsten falsch dargestellten Fakten im Immobilienmarketing. Wenn eine
Broschure Ihnen sagt ,Nicht-Residenten zahlen pauschal 28 % auf portugiesische
Immobiliengewinne’, verwendet die Broschure Informationen aus 2022.

Residenten: 50 %-Einbeziehung zu progressiven Satzen, wenn die Immobilie kein HPP ist; HPP-
Rollover-Befreiung, wenn der Erlds innerhalb von 36 Monaten in eine andere HPP in der EU/EWR
reinvestiert wird (24 rickwirkend + 24 prospektiv).

Erbschaft

Portugal kennt keine Erbschaftssteuer im klassischen Sinn. Es gibt eine 10%ige Stempelsteuer auf
Ubertragungen von Todes wegen, und Verwandte in gerader Linie sowie Ehepartner sind befreit. Mit
der EU-Erbverordnung (Wahl des Erbrechts der Staatsangehdérigkeit in der Urkunde und/oder einem
registrierten portugiesischen Testament) ist Portugal in der Nachfolge ungewéhnlich sauber im
Vergleich zu Frankreich, Spanien oder Italien. Die Interaktion mit der Erbschaftssteuer des
Herkunftslandes (USA, UK, Schweiz) ist meist die wesentlichere Frage.
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IFICI / NHR 2.0

Das klassische NHR wurde fur Neuantrage zum 31. Dezember 2023 geschlossen. Der Nachfolger IFICI
ist eng — hochqualifizierte wissenschaftliche Forschung, Innovation, zertifizierte Start-ups,
qualifizierende CAE-Codes. Auslandische Renten sind unter IFICI nicht befreit (dies ist der groRte
Bruch gegenliber dem alten NHR; die alte Linie ,10 % auf auslandische Renten fur Ruhestandler” hat
sich durch veraltete Leitfaden verbreitet und ist nicht mehr zutreffend). Fur die meisten passiven
HNW-Zweitwohnsitz-Kaufer ist IFICI nicht anwendbar. Wenn Sie auch die portugiesische
Steuerresidenz erwagen, behandeln Sie sie als separaten Entscheidungsbaum.

7 . Eigentumsstrukturen

Vollstandige Behandlung: siehe Kauf als Privatperson vs. Uber eine Gesellschaft. Die HNW-relevante
Zusammenfassung:

Fur ein einzelnes Luxushaus, das als familidrer Zweitwohnsitz gehalten wird, ist direktes
Privateigentum mit einer Wahl nach der EU-Erbverordnung in der Regel optimal.
Gesellschaftsstrukturen verursachen Kosten (Jahresabschlusse, IRC-Exposure,
Anteilstbertragungsformalitaten, AIMI-Eigennutzungszuschlag), die sich auf Einzel-Asset-Ebene
selten rechtfertigen.

Fur ein Portfolio von drei oder mehr portugiesischen Vermégenswerten oder wenn die
Nachfolgeplanung nicht trivial ist (gemischtnationale Ehen, minderjahrige Kinder, Nicht-EU-Domizile
mit US-Estate-Tax-Exposure), wird die gesellschaftsrechtliche oder hybride Strukturierung
lohnenswert.

Was Sie ohne spezifische Beratung nicht tun sollten: Halten Uber eine BVI-, Cayman-, Gibraltar-,
Marshallinseln- oder andere Portaria-150/2004-Blacklist-Einheit. Der 7,5 %-Strafsatz fur AIMI
vernichtet jeden Strukturierungsvorteil. Hongkong, Liechtenstein und Uruguay wurden mit Wirkung
zum 1. Januar 2026 von der Blacklist entfernt (Ordnung 292/2025), was die Liste verkurzt, aber die Tur
nicht 6ffnet.

8. Concierge, Marinas, Luftfahrt

Marinas

¢ Vilamoura - 825 Liegeplatze plus Nova Marina (68 Superyacht-Liegeplatze, 20-40 m, 4 m
Tiefgang). Die einzige superyachtfahige Marina an der Algarve.

e Lagos — vollstdndig ausgestattet, ~460 Liegeplatze, geringerer Tiefgang.
e Albufeira — ~475 Liegeplatze, Freizeit-Mal3stab.

e Portimao — Handelshafen plus Marina, groRerer Tiefgang, weniger kuratiert.
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Der Liegeplatzkauf (langfristige Konzession) in Vilamoura ist méglich, aber gedeckelt und zunehmend
eng. Mittelfristige Jahresvertrage sind der hdufigere HNW-Weg, gebindelt mit Crewing und
Provisionierung.

Luftfahrt

Flughafen Faro (FAO/LPFR) — vollstandige internationale und private Luftfahrt, Omni Handling 24/7.
Direkte saisonale Verbindungen von Newark (United), London, Dublin, Genf, Zurich, plus ganzjahrige
Verbindungen zu européischen Hubs. Aer6dromo de Tire — kleiner Privatflugplatz in der Nahe von
Vilamoura, hauptsachlich von Hubschraubern und Leichtflugzeugen genutzt. Hubschrauber Faro—
Quinta do Lago / Vale do Lobo / Vilamoura ist ein 6-10-minutiger Flug und ein routinemaf3iger
Bewegungsablauf im Hochsommer.

Concierge

Reif, aber fragmentiert. Enquinta, Algarve Luxury Concierge, Holiday Breeze (mit optionalen
Personenschutz-Beamten), Revigorate. Branded Residences (Wyndham, Conrad, Anantara, Marriott)
bundeln Concierge in die Managementgebuhr. Prifen Sie die Datenhandhabung sorgfaltig, wenn der
Betreiber mehrere HNW-Haushalte aggregiert — Kalender, Reisen, Lieferanten-Rosters,
Haushaltsroutinen sind operative Intelligenz.

9. Architekten und Renovierung

Aktive Praxen am oberen Ende: Vasco Vieira Arquitectos (Almancil) ist die dominante Signatur im
modernen Algarve-Luxus. Mario Martins (Lagos) fuhrt das Klippenprodukt. Pedro Campos Costa fur
einmalige Auftrage. Boutique-Praxen in Faro / Loulé bearbeiten traditionell-zeitgendssische
Restaurierungen.

Renovierungskosten-Benchmarks (2026)

Umfang Kosten pro m? bebaut
Kosmetische Auffrischung (Anstrich, Armaturen, leichte Kiiche) 500-800 €
Standardrenovierung (Ktiche, Bader, Finish) 1.000-1.500 €
Vollstéandige strukturelle Sanierung 1.500-2.500 €
Luxus-Neubau (Standard Quinta do Lago / Vale do Lobo) 3.000-4.500 €
Trophy- / Architekten-signierter Neubau 4.500-7.000 €+

Architektur- und Ingenieurhonorare: 6 %—10 % der Bauleistung, manchmal héher fur Signature-
Auftrage. Lei n.° 9-A/2026 senkt die MwSt. auf 6 % auf qualifizierende Wohnungsbau- und
Sanierungsleistungen fur Verkauf < 660.982 € oder Vermietung < 2.300 €/Monat — eine materielle
Ersparnis am erschwinglichen Ende, aber die meisten Luxus-Neubauten in Quinta do Lago / Vale do
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Lobo werden nicht qualifizieren, weil sie die Preisobergrenze Uberschreiten. Bestatigen Sie die
Umfangsberechtigung mit Ihrem Architekten und Steuerberater, bevor Sie den 6 %-Satz in ein Budget
einbauen.

Planungszeitrdume
e Bestehender lizenzierter Footprint, nur Innenarbeiten: 3—9 Monate.
e Erweiterung innerhalb bestehender Planung: 9-18 Monate.
¢ Neubau auf bestehender lizenzierter Parzelle: 18—36 Monate von Architekt bis SchlUssel.

e Neubau mit erforderlicher Planungsadnderung oder PIP: 24—-48+ Monate, oft langer.

Sechs Gemeinden am Prime-Ende (Loulé, Faro, Albufeira, Lagoa, Lagos, Tavira), jede mit
unterschiedlicher Geschwindigkeit und Disposition. Loulé (Quinta do Lago, Vale do Lobo, Almancil) ist
verfahrenstechnisch am schwersten; Tavira am pragmatischsten.
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10. Pipeline 2026 — Angeki’mdigt, nicht geliefert

Entwicklung Standort Status Anmerkungen

Senses Vilamoura Vilamoura Aktiver Verkauf Vasco Vieira; drei Typologien

Ponta da Piedade Lagos Fertigstellung Mério Martins; 8 Klippenvillen

Villas April 2026

Wyndham Grand Quinta do Aktiv Registry-Collection-Mitgliedschaft

Algarve Residences Lago

Marriott Residences Salgados Aktiv Einstieg ~350 k€

Algarve Salgados

Westin Salgados Salgados Aktiv Einstieg ~675 k€

Beach Resort

Residences

Conrad Meia Praia Lagos Angekindigt Hilton-gebrandet; Er6ffnung gemaf Betreiber-

Algarve Aussagen; Residenzanzahl und Datum gegen
aktuelle Hilton-Mitteilung vor Verpflichtung
Uberprufen

Six Senses Comporta Angekundigt / Betreiber-Pipeline; Verkaufsstart und

Comporta Pipeline Eréffnungstermine wurden in der Fachpresse
unterschiedlich zitiert — direkt mit dem
Entwickler bestéatigen

Linked Villas & Ostalgarve Im April 2026 Nicklaus-Platz; 24/7-Sicherheit

Clubhouse gestartet

Residences (Monte

Rei)

Spatia Melides Melides Aktiv 170-Hektar-Anwesen

Cabanas Garden / Cabanas / Aktiv Frontline-Ria-Formosa-Positionierung

Fortaleza Residence Tavira

Branded-Residence- und Vor-Bau-Produkt hat eine Geschichte von Verzégerungen an der Algarve.
Bauverzugsklauseln (typischerweise 6 Monate Karenz, dann Tagesstrafen) in den CPCV einbauen.

Track-Record der bisherigen Lieferung des Bautragers Uberprifen. Betreiber-Pressemitteilungen sind

Marketing-Assets, keine Projektverpflichtungen.

1. Rote Flaggen am oberen Ende

1. Provenienzliicken. Ein nennenswerter Anteil des Trophy-Bestands weist nicht genehmigte

Anbauten, nicht genehmigte Pools oder Footprint-Inkonsistenzen zwischen Caderneta und
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Register auf. Eine anwaltlich gefUhrte Bestandsaufnahme ist nicht verhandelbar.

2. Alternder ,Luxus”, der einen Total-Refit benétigt. Viele 1990er/2000er-Villen, die als Luxus
vermarktet werden, haben ausgefallene Automation, veraltete Bader, chronische Feuchtigkeit,
gerissene Terrassen, einfachverglaste Offnungen, Pools nahe der Erneuerung. Budgetieren Sie 1
Mio. €-2 Mio. € Refit zusatzlich zu einem 4-Mio.-€-Angebot fur eine ehrliche Vergleichbarkeit mit
einem Neubau.

3. Frontline-Planungsbeschrankung. POOC-Uberlagerungen éndern sich. Das Nachbar-
Entwicklungspotenzial zahlt mehr als die unmittelbare Aussicht.

4. Resort-Vereinbarungen. Jedes geschlossene Estate hat seine eigene architektonische Prifung
und Mietbeschrankungen. Eine Villa, die nicht kurzfristig vermietet werden kann, ist materiell
weniger liquide.

5. AIMI-Uberraschung. Drei oder mehr portugiesische Vermégenswerte Uiber eine einzelne Person
oder ein Ehepaar landen haufig im zweiten Jahr in der 1,0 %-Tranche — und eine
eigennutzungsbezogene Gesellschaftsstruktur figt 1,5 % hinzu.

6. Bauqualitatsvarianz. Kleine Anzahl exzellenter Auftragnehmer, lange Reihe mittelmaRiger.
Architekt zuerst, dann lassen Sie den Architekten die Auftragnehmerauswahl fuhren.

7. Off-Plan-Verzégerung. Bauverzugsklauseln in den CPCV. Fruhere Lieferungen Gberprufen.

8. Versteckte Verkauferschulden. IM|, Hausgeld, Wasser, Strom kénnen sich nach Vollzug an die
Immobilie anh&ngen, wenn sie nicht bei Unterzeichnung bescheinigt werden.

9. FX-Timing. Nicht-Euro-Kaufer sollten FX mit einem Spezialisten vorab arrangieren. Bei einem 5-
Mio.-€-Kauf liegt der Spread gegentber Bankenretailkursen bei 50 k€-150 k€.

Fur eine vollstandigere Behandlung des strukturellen Risikos und der bepreisten Minderungen siehe
Der Leitfaden fur risikoaverse Kaufer. Fur die spezifische Dimension von Agentenkonflikten siehe Was

die meisten Immobilienmakler Ihnen nicht sagen werden.

12. Verkaufen am oberen Ende

Trophy- und Ultra-Luxus-Exits verhalten sich anders als der breitere Markt.

e Zeitrahmen. 6 bis 24 Monate realistisch fur eine saubere 5-Mio.-€+-Villa im Goldenen Dreieck zu
Marktpreis. Falsch bepreistes Produkt liegt unbegrenzt.

e Preisstrategie. Einmal-Preisfindung durch einen erfahrenen Agenten funktioniert besser als
iterative Reduktionen. Jede Reduktion signalisiert Schwéche an einen dinnen Kauferpool.

e Agenten-Panel. Zwei oder drei Agenten (einer international — Sotheby's, Engel & Vélkers, Knight
Frank, Christie's; ein Algarve-Spezialist — QP Savills, Fine & Country, Berkshire Hathaway).
Alleinvertretung am oberen Ende ist aul3er aus Vertraulichkeitsgrinden selten.

o Off-Market-Praferenz. Verkaufer Uber 5 Mio. € fUhren typischerweise zuerst ein 60-120-tégiges
Off-Market-Fenster.

e Marketing-Assets. Drohne, Twilight, Lifestyle-Video, Grundrisse, architektonische Akte, Texte auf
Englisch/Deutsch/Franzésisch sind Pflicht.
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¢ Steuerplanung beim Verkauf. Nicht-Residenten: 50 %-Einbeziehung zur IRS-Skala (siehe
Abschnitt 6). Planen Sie das Verkaufsjahr und die Struktur mit dem Anwalt und Steuerberater 12+
Monate vorher. Wenn Sie zwischen IFICI- und Standard-Residenten-Behandlung stehen,
beeinflusst das Timing der VeraulRerung wesentlich den Nettoertrag.

13. Rechtliche Feinheiten am oberen Ende

RAN / REN / Natura 2000. RAN schutzt landwirtschaftliches Land; REN schutzt 6kologisch sensibles
Land. Die Bodenrechtsreformen 2025 erleichterten in einigen Szenarien die Bebauung auf [andlichem
Grund, schlossen aber RAN-, REN- und Natura-2000-Zonen ausdrucklich aus. Eine teilweise
RAN/REN-Parzelle bedeutet eine mehrjahrige Umklassifizierung oder das Akzeptieren der
Beschrankung.

Strandruickbau. Der DPM reserviert die ersten 50 m landeinwérts der hdchsten Tideline als
offentliches Gut. POOC-Plane fuigen Ruckbaubander (bis zu 500 m in erosionsgefahrdeten Sektoren)
hinzu und diktieren Dichte, H6he, Renovierungsumfang. Neubau direkt an der Klippenkante ist
praktisch unmaoglich zu lizenzieren; bestehendes lizenziertes Produkt ist der einzige realistische Weg
hinein.

Bezahlbarer-Wohnraum-Anteil auf landlichem Grund. Der jungste Rahmen verlangt, dass grof3e
neue Entwicklungen auf landlichem Grund einen Anteil an 6ffentlichem oder bezahlbarem Wohnraum
zuweisen. Bestehende Luxusresorts sind bestandsgeschutzt; neue stehen vor RAN-
Ausschlussverfahren.

Pflichtteilsrecht und die EU-Erbverordnung. Das portugiesische Erbrecht reserviert einen Teil des
Nachlasses fur Ehegatten und Verwandte in gerader Linie. Kaufer, die in Landern testamentarischer
Freiheit (UK, USA) anséassig sind, sollten formell das Heimatrecht Gber die EU-Erbverordnung in ihrem
Testament wahlen und ein portugiesisches Testament registrieren, das die Wahl referenziert.

Wirtschaftliche Berechtigung (RCBE). Gesellschaftskaufer mussen die wirtschaftlichen
Letztberechtigten offenlegen. Anwalte fuhren erweiterte Due Diligence (Mittelherkunft,
Vermoégensherkunft) bei Transaktionen tiber 200.000 €; auf HNW-Niveau erwarten Sie eine
umfassende KYC im Bankenstandard.

14. Abschluss — Was Sie in diesem Quartal tun

Die Algarve ist in den letzten funf Jahren teurer, internationaler und rechtlich komplexer geworden. Die
Angebotsseite hat sich nicht verandert: Quinta do Lago wird nicht gréRRer, Vale do Lobo wird nicht
groler, die Lagos-Klippenzone ist regulatorisch beschrankt, Monte Rei hat einen endlichen
Parzellenbestand. Das ist sowohl der Fall fir die Asset-Klasse als auch der Fall fur Vorsicht beim
Einstieg. Kaufen Sie einmal das Richtige, mit der richtigen rechtlichen und steuerlichen Struktur, und
halten Sie es. Der Markt belohnt Geduld und bestraft Eile am oberen Ende.

Funf Dinge, die mehr zéhlen als der Broschiurentext:
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1. Wahlen Sie die Sub-Region nach Lebensstil und Nutzung, nicht nach Preis pro Meter. Eine 11-
k€/m2-Villa in Quinta do Lago, die Sie vier Wochen im Jahr besuchen, ist schlechter als eine 5-
k€/m2-Klippenvilla in Carvoeiro, in der Sie tatsachlich leben.

2. Anwalt zuerst. Dann Agent. Dann Struktur. Kehren Sie diese Reihenfolge nicht um. Verhandeln Sie
den CPCV-Anzahlungsmechanismus (Bankgarantie oder Treuhand), bevor Sie irgendetwas
unterschreiben. Marktubliche Praxis ist ein strukturelles Risiko.

3. Underwriten Sie zur Renovierungsrealitat. Kdufer unterschatzen chronisch die Kostenlucke
zwischen 1990er-Produkt und Neubau auf aktuellem Standard. Die alternde 4-Mio.-€-Villa ist
selten billiger als der 6-Mio.-€-Post-2018-Bau, wenn der Refit ehrlich bepreist wird.

4. Behandeln Sie AIMI als strukturelle Haltekosten. EinschlieRlich des +1,5 %-
Eigennutzungszuschlags, wenn Sie eine Gesellschaftsstruktur nutzen und das Asset selbst
verwenden. Budgetieren Sie 9 % oberhalb des Listenpreises fur den Erwerb, dann wiederkehrend 1
%—1,6 % des Asset-Wertes jahrlich fur volle Haltekosten.

5. Planen Sie den Ausstieg beim Einstieg. Mindestens funf Jahre Halteperiode, um die Round-Trip-

Reibung zu Uberwinden. Steuerstrukturierung des Verkaufsjahres zahlt. Die 50 %-
Einbeziehungsregel bei VeraulRerung ist lhr echter Nach-Steuer-Exit, nicht der Bruttogewinn.

Wenn Sie bereits einen CPCV mit direkter Verkauferanzahlung auf einem Asset Uber 1 Mio. €
unterzeichnet haben, ist das die Entscheidung, die diese Woche zu treffen ist — nicht im nachsten
Quartal.

Weiterfithrende Lektiire

e Kauf als Privatperson vs. Uber eine Gesellschaft — wann gesellschaftsrechtlich auf HNW-Niveau
sinnvoll und wann es Sie den 1,5 %-Eigennutzungszuschlag kostet.

e Wo an der Algarve kaufen — vollstdndige Sub-Regions-Behandlung mit Lifestyle- und Investitions-
Overlays.

e Steuern und Kosten beim Immobilienkauf in Portugal — IMT-Tranchen, AIMI-Mathematik, Lei-9-
A/2026-Details, durchgerechnete Veraufderungsgewinn-Beispiele.

e Der Leitfaden fur risikoaverse Kaufer — Sieben-Kategorien-Risikorahmen mit bepreisten
Minderungen.

e Was die meisten Immobilienmakler Ihnen nicht sagen werden — die strukturellen Konflikte im
Algarve-Maklertkosystem und wie man sie neutralisiert.

Wie 2nd Haus helfen kann

2nd Haus ist eine kauferseitige Beratung. Fir HNW- und UHNW-Kaufer, die ab 1 Mio. €+ in die Algarve
einsteigen, fihren wir ein Retainer-Engagement, das Folgendes umfasst:

e Off-Market-Zugang Uber unser unabhangiges Maklernetzwerk in Quinta do Lago, Vale do Lobo,
Vilamoura, Lagos, Carvoeiro und der Ostklste — ohne Kanalkonflikte.
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e CPCV-Verhandlung einschlieRlich Bankgarantie- und notarieller Treuhandsprache am

Anzahlungsmechanismus.

e Steuer- und Eigentumsstruktur-Modellierung in Zusammenarbeit mit lhren portugiesischen und

Heimatlandberatern — einschliel3lich der AIMI-Eigennutzungsfalle und der Ausnahmen der Lei 9-

A/2026.

e Renovierungs-Underwriting mit realistischen pro-m?-Benchmarks und architektengefuhrter

Auftragnehmerauswahl.

Wir arbeiten zu einem transparenten Honorarmodell (Retainer plus gedeckelte Erfolgshonorare) und

nehmen keine Provisionen von Verkauferagenten. Um eine spezifische Suche zu besprechen oder ein

Asset zu auditieren, das Sie bereits evaluieren, kontaktieren Sie uns unter hello@2ndhaus.pt.

Quellen

Primar

Lei n.° 9-A/2026, de 6 de margo — Diario da Republica
Portal das Finangas — IMT Jovem

Banco de Portugal — LTV, DSTI and maturity limits

DL n.° 76/2024, de 23 de outubro — DR (PDF)
EU-Verordnung 2024/1028 — EUR-Lex

INE — Estatisticas de Precos da Habitacdo ao Nivel Local

Fachlicher / spezialisierter Kommentar

PwC — IMT novas tabelas praticas 2026

Cuatrecasas — ErméaRigte MwSt. & Wohnungssteuervorteile

OCC — IRS tributacéo das mais-valias imobiliarias auferidas por néo residentes
QP Savills — Algarve Luxury Residential Market Report Jan 2026 (PDF)

Antas da Cunha Ecija — DL-76/2024-Kommentar

Markt / weiterfihrende Lektire

idealista — Quinta do Lago luxury living and property prices

idealista — Algarve branded residences 2026

Hospitality Net — Hilton signs Conrad Meia Praia Algarve

The Portugal News — Monte Rei Linked Villas & Clubhouse Residences launch
Boat International — Vilamoura Nova Marina

Vasco Vieira Arquitectos

Senses Vilamoura

Engel & Volkers Private Office
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mailto:hello@2ndhaus.pt
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/lei/9-a-2026-1068965400
https://info.portaldasfinancas.gov.pt/pt/apoio_contribuinte/IMT_Jovem/Pages/default.aspx
https://www.bportugal.pt/en/page/ltv-dsti-and-maturity-limits
https://files.diariodarepublica.pt/1s/2024/10/20600/0000300031.pdf
https://eur-lex.europa.eu/eli/reg/2024/1028/oj/eng
https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine_destaques&DESTAQUEStema=55534
https://www.pwc.pt/pt/pwcinforfisco/flash/imi-imt-e-selo/imt-novas-tabelas-praticas-imt-vigorar-janeiro-2026.html
https://www.cuatrecasas.com/en/global/tax/art/reduced-vat-tax-benefits-housing
https://occ.pt/pt-pt/noticias/irs-tributacao-das-mais-valias-imobiliarias-auferidas-por-nao-residentes
https://quintaproperty.com/wp-content/uploads/2026/01/QP-Savills-January-2026-Market-Report-2.pdf
https://adcecija.pt/decreto-lei-76-2024-23-outubro-alteracoes-alojamento-local/
https://www.idealista.pt/en/news/lifestyle-portugal/2026/04/27/258-quinta-do-lago-portugal-golf-beaches-and-fabulous-homes
https://www.idealista.pt/en/news/luxury-real-estate-in-portugal/2026/02/18/73786-algarve-branded-residences-luxury-wellness-and-coastal-living-in-2026
https://www.hospitalitynet.org/announcement/41014108.html
https://www.theportugalnews.com/news/2026-04-21/from-announces-the-launch-of-the-linked-villas-and-clubhouse-residences-at-monte-rei-golf-country-club/1010535
https://www.boatinternational.com/boat-presents/vilamoura-nova-marina-portugal-algarve-superyacht-port
https://vascovieiraarquitectos.com/about
https://sensesvilamoura.com/
https://www.evprivateoffice.com/

e Sotheby's International Realty — 2026 Luxury Outlook Report

Verifiziert gegen CANONICAL_FACTS.md (2026-05-15). Dieser Leitfaden wird ausschlie3lich zu
allgemeinen Informationszwecken bereitgestellt und stellt keine Rechts-, Steuer-, Finanz- oder
Anlageberatung dar. IMT-, AIMI- und Planungsrechtspositionen kénnen sich dndern; bestétigen Sie
das geltende Recht mit einem qualifizierten portugiesischen Anwalt und Steuerberater, bevor Sie
transagieren. Lei n.° 9-A/2026 enthdlt finf Ausnahmen vom pauschalen 7,5 %-IMT ftr Nicht-
Residenten, und das ergénzende decreto-lei autorizado muss bis zum 2. September 2026 im DR
verdffentlicht werden — bestétigen Sie die Lage zum Datum fhres Erwerbs.

Letzte Aktualisierung: 15. Mai 2026.
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https://www.prnewswire.com/news-releases/sothebys-international-realty-releases-2026-luxury-outlook-report-shows-luxury-residences-leading-the-years-real-estate-market-302655246.html

