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TL;DR

e Der Erwerb als Privatperson ist fur rund 95 % der auslandischen Kaufer die richtige Wahl. Das
portugiesische Steuersystem ist auf die nattrliche Person zugeschnitten; nahezu jede
Vergunstigung entfallt, sobald Sie eine Immobilie in eine Lda einbringen.

e Eine Gesellschaft beginnt sich zu rechnen, wenn der aggregierte VPT etwa 2 Mio. EUR
Uberschreitet, oder wenn Sie ein echtes Betriebsgeschaft fuhren (Hotellerie, Projektentwicklung,
Mehr-Einheiten-AL).

e Schwarzlistete Jurisdiktionen (BVI, Cayman, Gibraltar, Jersey, Guernsey, VAE etc.) l6sen 10 % IMT
beim Erwerb und 7,5 % IMI jéhrlich auf den vollen VPT aus. Lassen Sie das.

Schlusselzahl 2026: Bei einer Villa von 750.000 EUR, zehn Jahre gehalten und fur 1,1 Mio. EUR verkauft,
belauft sich der gesamte Eigentimerkostenblock (Erwerbssteuer + laufende Kosten + Verkaufssteuer)
auf rund 124.500 EUR als Privatperson vs 288.000 EUR uber eine Lda. Genau diese Lucke ist das
Thema dieses Leitfadens.

Einleitung: Eine Frage, die die meisten Kiufer mit ,Nein"
beantworten sollten

Wer Zeit in Expat-Foren verbracht oder in Lissabon oder Cascais an einer Relocation-Prasentation
teilgenommen hat, dem hat vermutlich schon jemand vorgeschlagen, ,Uber eine Gesellschaft zu
kaufen". Das klingt anspruchsvoll. Fur die Uberwaltigende Mehrheit der Kaufer in Portugal im Jahr 2026
ist es auch die falsche Antwort.

Dieser Leitfaden ruht auf einer einzigen Pramisse: Die meisten auslandischen Kaufer sollten
portugiesische Immobilien persénlich, als natirliche Personen (pessoas singulares) halten. Das ist
die Standardlésung, auf die das Steuersystem ausgerichtet ist, und sie liefert das beste Nach-Steuer-
Ergebnis bei einer Hauptwohnung, einem Zweitwohnsitz oder selbst bei einem bescheidenen ein- bis
zweiteiligen Vermietungsportfolio.

Eine Minderheit von Kaufern profitiert tatsachlich von einer Gesellschaftsstruktur: Projektentwickler,
Hotelbetreiber, Mehrinvestoren-Partnerschaften, Familien mit generationentbergreifenden Anwesen,
und Investoren mit Portfolios Uber etwa 2 Mio. EUR aggregierter Steuerbemessungsgrundlage. Fur sie
ist der gesellschaftsrechtliche Weg eine legitime operative Wahl zur Kapitalrecycling, Governance,
Nachfolgeplanung und Haftungsbeschrankung.

Die Kunst besteht darin, zu wissen, auf welcher Seite dieser Linie Sie stehen. Dieser Leitfaden fuhrt
durch die portugiesische Steuerarchitektur 2026 fur beide Optionen, das Regime Madeira IBC, die
strafende Behandlung schwarzlisteter Jurisdiktionen gemaR Portaria 150/2004 (geandert durch
Portaria 292/2025/1), AIMI sowie die praktische Wirtschaftlichkeit auf zehnjahrigem Horizont. Der
Rahmen erstreckt sich nur auf Erwerbs- und Haltestrukturen — nicht auf
Ansassigkeitsentscheidungen, IFICI/NHR 2.0 oder Visa. Kombinieren Sie die hier dargestellte Analyse
stets mit persdénlicher Beratung durch einen in Portugal zugelassenen Rechtsanwalt und
Steuerberater.
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Die Standardlésung: Erwerb als Privatperson

Fur Kaufer, die eine einzelne Immobilie, eine Erst- oder Ferienwohnung oder ein kleines
Vermietungsportfolio (etwa eine bis drei Einheiten) erwerben, ist der Erwerb als Privatperson fast
immer die richtige Antwort. Hier die Griinde.

Grundungskosten und Reibung

Es gibt nichts zu grinden. Sie unterschreiben die Urkunde (escritura), zahlen IMT und Stempelsteuer,
und die Immobilie wird Ihrer NIF zugeordnet. Keine Jahresabschlisse, keine SAF-T-Dateien, keine IRC-
Erklarung, keine RCBE-Wiedereinreichungen. Die vermiedenen Compliance-Kosten gegenuber einer
Lda betragen 2.000 bis 7000 EUR pro Jahr, hinzu Fristen in einer Sprache, die Sie moéglicherweise
nicht beherrschen.

IMT-Befreiung fur die selbstgenutzte Hauptwohnung

Privatpersonen, die ihre eigene Hauptwohnung (habitacéo prépria permanente) erwerben, profitieren
von einer progressiven IMT-Skala, die die erste Tranche (106.346 EUR im Jahr 2026) freistellt und
dann auf einen Spitzengrenzsatz von 7,5 % auf den Teil des Kaufpreises Uber 1150.853 EUR ansteigt.
Kaufer unter 35 Jahren, die ein erstes Eigenheim erwerben, profitieren von einer vollstdndigen IMT-
und Stempelsteuer-Befreiung bis 330.539 EUR und einer teilweisen Befreiung von 330.539 EUR bis
660.982 EUR (nur der Uberschuss zum Grenzsatz von 8 % besteuert). Keine dieser Verglnstigungen
steht einer Gesellschaft zur Verfigung. Eine portugiesische Lda, die dieselbe Immobilie erwirbt, zahlt
IMT nach der vollen Zweitwohnung-Skala auf den gesamten Wert ohne Freistellungstranchen.

Der pauschale Satz von 7,5 % fur Nichtansassige 2026 — lesen Sie das Kleingedruckte

Die Lei n.° 9-A/2026, vom 6. Méarz — das am 12. Mai 2026 verkindete Wohnungs-Steuerpaket — fuhrt
einen pauschalen IMT von 7,5 % auf Wohnungserwerbe durch nichtansassige natlrliche Personen
ein und ersetzt die progressive Skala, die sonst bei einem Zweitwohnsitz greifen wirde. FUnf
Ausnahmen: (i) der Kaufer ist bereits portugiesischer Steuerresident; (ii) der Kaufer wird innerhalb von
2 Jahren portugiesischer Steuerresident (mit IMT-Erstattung); (iii) der Kaufer ist portugiesischer
Auswanderer; (iv) die Immobilie wird innerhalb von 6 Monaten zu moderater Miete (< 2.300
EUR/Monat) vermietet und fir mindestens 36 der ersten 60 Monate unter einem solchen Mietvertrag
gehalten; (v) Kaufer im offiziellen Dienst des portugiesischen Staates im Ausland.

Operativ wichtig: Die Regel gilt fir nichtansassige naturliche Personen. Eine portugiesische Lda ist
eine in Portugal steuerlich anséssige Einheit und wird nach der normalen IMT-Skala far
Zweitwohnungen besteuert (bis 7,5 % oberhalb 1150.853 EUR), nicht nach der neuen Pauschalregel.
Eine nichtansassige auslandische Gesellschaft, die portugiesisches Wohneigentum halt, wird nach
der Standard-Skala fur Nicht-HPP besteuert, sofern sie nicht aus einer schwarzlisteten Jurisdiktion
kontrolliert wird — in diesem Fall greift der erhéhte IMT von 10 % (siehe unten). Beachten Sie auch,
dass Mitte Mai 2026 das decreto-lei autorizado zur Umsetzung der operativen Mechanik zwar
verkindet, die DR-Verodffentlichung jedoch noch ausstand; bis zur Veréffentlichung ist der pauschale
Satz von 7,5 % zwar genehmigt, aber noch nicht operativ. Bestatigen Sie bei der Beurkundung.
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Wiederanlage von VeraufRerungsgewinnen

Ansassige Privatpersonen, die ihre Hauptwohnung verkaufen und den Erlés innerhalb des gesetzlichen
Zeitfensters in eine andere Hauptwohnung in der EU/EWR reinvestieren, konnen den Mais-Valias-
Gewinn stunden oder eliminieren. Die Lei 9-A/2026 erweitert dieselbe Wiederanlagemoglichkeit auf
die Reinvestition in Wohnimmobilien, die zur moderaten Vermietung bestimmt sind. Diese
Vergunstigung steht Gesellschaften nicht zur Verfiigung — eine Lda, die eine Immobilie veraul3ert,
zahlt IRC auf den vollen Gewinn ohne jegliche Abschirmung.

50-Prozent-Anrechnung

Privatpersonen, die portugiesische Immobilien verkaufen, die nicht ihre Hauptwohnung sind, beziehen
nur 50 % des Nettogewinns in ihre Steuerbemessungsgrundlage ein, die dann progressivem IRS
unterliegt. Bei einem nominalen Gewinn von 200.000 EUR flieRen nur 100.000 EUR in die
Bemessungsgrundlage. Kombiniert mit der Inflationskorrektur (coeficiente de desvalorizagéo da
moeda) bei mehr als zwei Jahren Haltedauer landet der effektive Steuersatz oft deutlich unter dem
nominalen IRS-Grenzsatz.

Seit der Reform 2023 — im Anschluss an die EuGH-Rechtsprechungslinie Hollmann — werden
nichtansassige Privatpersonen auf derselben Grundlage besteuert wie Ansassige: 50 %
Anrechnung zu progressiven Satzen, weltweites Einkommen nur zur Bestimmung des Tarifs
herangezogen. Der alte pauschale Satz von 28 % auf 100 % des Gewinns ist seit dem 1. Januar 2023
Vergangenheit. Wer 2026 noch zitiert ,Nichtansassige zahlen 28 % pauschal auf
Veraulderungsgewinne’, hat seine Steuerunterlagen nicht aktualisiert. Nichtanséassige Gesellschaften
erhalten weder die 50-Prozent-Anrechnung noch die Inflationskorrektur.

Kein AIMI unter 600.000 EUR

Der Adicional ao IMI (AIMI) ist ein vermoégensteuerahnlicher Zuschlag auf den aggregierten Wohn-VPT.
Privatpersonen erhalten einen Freibetrag von 600.000 EUR (1,2 Mio. EUR gemeinsam fur verheiratete
Paare); oberhalb der Schwelle 0,7 % auf die nachste Tranche, dann 1,0 % Uber 2 Mio. EUR und 1,5 %
Uber 4 Mio. EUR (gemeinsam). Fur einen typischen auslandischen Kaufer, der eine portugiesische
Immobilie mit einem VPT unter 600.000 EUR halt, ist AIMI schlicht kein Kostenfaktor. Fir eine
Gesellschaft existiert dieser Freibetrag nicht.

Fazit zum Erwerb als Privatperson

Fur eine Immobilie, die von einer oder zwei naturlichen Personen gehalten wird, ist der Erwerb als
Privatperson gunstiger in der Errichtung, glinstiger im Betrieb, berechtigt zu Verginstigungen, die
Gesellschaften nicht zustehen, und einfacher abzuwickeln. Wenn Sie keinen klaren, konkreten,
beratenen Grund flr eine Gesellschaftsstruktur haben, lassen Sie es.

Wann eine Gesellschaft tatsichlich Sinn ergibt

Eine Gesellschaftsstruktur beginnt sich zu lohnen, wenn eine oder mehrere der folgenden
Bedingungen zutreffen. Je mehr Kastchen Sie ankreuzen, desto starker das Argument.
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e GrolRes Portfolio. Wenn der aggregierte VPT Uber mehrere portugiesische Wohnimmobilien etwa
2 Mio. EUR Uberschreitet, verschiebt sich die AIMI-Kalkulation. Oberhalb dieser Schwelle kann eine
Gesellschaft allein beim AIMI glinstiger sein, wobei die Rechnung empfindlich auf Belegung und
sonstige Kosten reagiert.

e Operatives Geschaft. Entwicklung, Bau, Flipping, Hotellerie oder AL in Gréf3enordnung sind
operative Geschéfte. Sie fuUhren zu IVA-Erstattbarkeit, abzugsféhigen Betriebsausgaben,
Mitarbeiterstrukturen und Haftungsexposition, die naturgemaf3 in eine Gesellschaft gehoren.

e Mehrere nicht verwandte Mitinvestoren. Freunde, Partner oder ein kleiner Investorenkreis
werden weit besser durch eine Gesellschaftervereinbarung und Quotentbertragungen regiert als
durch ungeteilten Miteigentum (compropriedade).

e Multi-jurisdiktionale Erbfolge mit mehreren Erben. Die Ubertragung von Anteilen einer
Gesellschaft ist mechanisch einfacher als die Aufteilung von Immobilien zwischen Erben in
mehreren Landern mit unterschiedlichen Pflichtteilsregeln.

e Langfristiges Halten mit reinvestiertem Cashflow. In der Einheit thesaurierte Gewinne profitieren
vom Aufschub bis zur Ausschittung — eine Option, die einer Privatperson im hohen IRS-Bracket
nicht zur Verfigung steht.

e Haftungsexposition. Hotel- und AL-Betreiber sehen sich Gastfolge-Haftung gegenuber, die den
Gesellschaftsschleier sinnvoll macht. Ein passiver Halter einer einzelnen Wohnung braucht ihn in
der Regel nicht.

Trifft nichts davon zu, ist die Gesellschaft eine Losung auf der Suche nach einem Problem.

Die portugiesische Lda (Sociedade por Quotas)

Die Lda ist das Arbeitspferd: eine private Gesellschaft mit beschrankter Haftung mit einem
Mindestkapital von 1 EUR (Anwalte empfehlen Ublicherweise 1.000-5.000 EUR), einem oder mehreren
Quoteninhabern und einem Geschaftsfuhrer (gerente). Rund 90 % der portugiesischen
Immobilienhalte-Gesellschaften sind Ldas.

Grundungs- und laufende Kosten

Die Grundung kostet 500-1.500 EUR Uber ,Empresa na Hora" (am selben Tag, Standardsatzung) oder
2.500-4.000 EUR Uber einen Anwalt mit mal3geschneiderter Satzung und initialer Steuerberater-
Beauftragung. Die jahrlichen Kosten belaufen sich auf 1.500-5.000 EUR an Honoraren des
zertifizierten Steuerberaters (TOC), mit obligatorischen monatlichen SAF-T (PT) Einreichungen.
Gesetzliche Prufungspflicht erst oberhalb von GréRenschwellen.

Kérperschaftsteuer (IRC) 2026

Der Standard-IRC auf dem Festland betragt 2026 19 %. KMU zahlen 15 % auf die ersten 50.000 EUR
steuerpflichtigen Gewinn, 19 % darlber. Regionale Satze fur Madeira und die Azoren: 13,3 %. Hinzu

kommen die derrama municipal (bis zu 1,5 % — Lissabon und die meisten Algarve-Gemeinden am
oder nahe dem Héchstsatz) und die derrama estadual (progressiv auf Gewinne tber 1,5 Mio. EUR).
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Effektiver kombinierter Satz fur eine typische Immobilien-Lda mit Mieteinklnften: 20,5-22,5 % fur
KMU bei maRRigem Gewinn; 22,5-31,5 % bei hdherem Gewinn, sobald die Staatszuschlagsregel greift.

Steuerliche Behandlung von Mieteinnahmen

Mieteinnahmen einer Lda sind ordentliches Betriebseinkommen, das der IRC unterliegt.
Betriebsausgaben, Abschreibung (typischerweise 2 % p.a. auf den Gebaudeanteil, ohne Grund und
Boden), Zinsen, Reparaturen, AIMI, IMI und Verwaltungskosten sind alle abzugsfahig — einer der
wenigen mechanischen Vorteile gegentber dem Erwerb als Privatperson. Beachten Sie, dass der neue
IRS-Satz von 10 % auf langfristige moderate Vermietung, eingefuhrt durch Lei 9-A/2026, ein
persoénlicher Satz ist; eine Lda, die die gleiche Vermietung betreibt, bleibt auf der vollen IRC-Skala.

VeraulRerungsgewinne innerhalb der Lda

Wenn die Lda Immobilien verkauft, flief3t der Gewinn in den ordentlichen steuerpflichtigen Gewinn ein
und wird mit IRC plus Zuschlagen besteuert. Entscheidend: Innerhalb der Gesellschaftsbasis gibt es
keine Inflationskorrektur (Gesellschaften kénnen den coeficiente de desvalorizagdo da moeda, den
Privatpersonen anwenden, nicht nutzen), und es gibt keine 50-Prozent-Anrechnung. Der volle
Nominalgewinn ist steuerpflichtig. Dies ist einer der am starksten unterschétzten Nachteile des
gesellschaftsrechtlichen Eigentums: Langfristige Halteperioden mit signifikanter Inflationsexposition
werden innerhalb einer Gesellschaft schlechter besteuert als in Privatbesitz.

Ausschuttungen an Gesellschafter

Ist der IRC bezahlt, I6st die Ausschuttung von Gewinnen an einen Gesellschafter (Privatperson) eine
Quellensteuer von 28 % auf die Dividende aus (oder Zinsen, falls als Riickzahlung von
Gesellschafterdarlehen strukturiert). Die ,zweite Schicht" der klassischen Doppelbesteuerung. Auf 100
EUR Gesellschaftsgewinn: IRC + Zuschlage ~22,5 % -> 77,50 EUR; 28 % Quellensteuer - 21,70 EUR;
netto an den Gesellschafter ~55,80 EUR, kombinierter effektiver Satz ~44 %. Derselbe Gewinn,
personlich vereinnahmt mit der 50-Prozent-Anrechnung, landet oft deutlich niedriger.

Verkauf der Anteile statt der Immobilie

Den Verkauf der Quoten der Lda statt der zugrunde liegenden Immobilie ist eine wiederkehrende
Optimierungsidee. Nach EU-Rechtsprechung sind Gewinne aus Anteilen einer portugiesischen
Gesellschaft, die von einem Nichtansassigen veraufiert werden, in Portugal grundsétzlich befreit —
auBer wenn die Gesellschaft eine ,uberwiegend immobilienhaltende Gesellschaft" ist (mehr als 50 %
der Aktiva sind portugiesische Immobilien). Dann ist der Gewinn in Portugal zu 28 % steuerpflichtig.
Das Befreiungsfenster ist enger als Verkaufer suggerieren.

Die portugiesische SA (Sociedade Anonima)

Die SA ist die groRere Schwester: Mindestkapital 50.000 EUR, mindestens funf Aktionare (oder einer
in der unipessoal-Variante), ein Vorstand und ein gesetzlicher Abschlussprufer (revisor oficial de
contas). Sie ist das naturliche Vehikel, wenn das Kapital Gber das Lda-komfortable Niveau hinausgeht,

2nd Haus - Free Guide 6/18



wenn mehrere nicht verwandte Investoren Namensaktien-Flexibilitat winschen, oder wenn eine
kunftige Kapitalerhdhung, ein IPO oder ein bedeutender Equity-Verkauf in Aussicht steht.

Far IRC, AIMI und IMI wird die SA identisch zur Lda behandelt. Es gibt keine Steuerarbitrage — die
Wahl betrifft Governance und Kapital, nicht Steuern. Fir die meisten Familien- oder
Einzeleigentimer-Immobilienhaltungen ist eine SA Overkill.

Madeira IBC (CINM) im Jahr 2026

Das Centro Internacional de Negb6cios da Madeira (CINM, ,Madeira IBC") ist eine besondere
Steuerzone, die von der Européischen Kommission als rechtmalRRiges Beihilferegime genehmigt ist,
gestUtzt auf den EU-Status Madeiras als Region in &ufR3erster Randlage. Hauptvorteil: ermaRigter IRC
von 5 % auf bestimmte qualifizierende Einklnfte bis zu festgelegten Obergrenzen, plus Befreiungen
oder Reduktionen auf Dividenden und andere Flisse fur nichtansassige Gesellschafter.

Lizenzierungsfenster: Das Regime wurde fur neu lizenzierte Einheiten bis 31. Dezember 2026
verlangert, die Vergunstigungen laufen bis 2033, sofern Substanz-, Beschéaftigungs- und
Qualifizierungsanforderungen weiterhin erfillt werden. Die Substanzregeln (Mindestarbeitsplatze,
Mindestinvestition) sind real und werden gepruft. Wenn Sie den IBC-Weg ernsthaft erwéagen, haben
Sie bis Ende 2026 Zeit, eine Lizenz zu erhalten.

Warum es fiir Immobilien meist nicht die Antwort ist: Das Regime wurde flr internationale
Dienstleistungen, IP-Holding, Schifffahrt und bestimmte Industrieaktivitaten konzipiert. Reines
passives Halten von portugiesischen Festland-Immobilien ist keine qualifizierende Tatigkeit.
Immobilienentwicklung innerhalb Madeiras kann in engen Grenzen qualifizieren. Beteiligungen an einer
SGPS, die Festland-Immobilien hélt, I6sen dieselben Durchblick-Antimissbrauchsregeln aus. Fir den
typischen Kaufer einer Lissabonner Wohnung, einer Algarve-Villa oder eines Cascais-Townhouse ist
das Madeira IBC kein praktikabler Schutz — auch wenn es von manchen Beratern aggressiv
angepriesen wird.

Auslindische Holdinggesellschaften

Kaufer fragen manchmal, ob sie ihre portugiesische Immobilie Gber eine auslandische Gesellschaft
halten sollten. Die ehrliche Antwort 2026: selten, und niemals Uber eine schwarzlistete Jurisdiktion.

Sinnvolle EU-Holdings

Eine spanische SL, luxemburgische SARL, niederlandische BV oder britische Ltd, die portugiesische
Immobilien halt, wird von Portugal auf Einkiinfte portugiesischer Quelle zu Satzen &hnlich einer Lda
besteuert, mit Abkommens- und EU-Richtlinienvorteilen bei Outbound-Flissen. Die Struktur kann
sinnvoll sein, wenn die auslandische Holding bereits existiert, wenn grenziberschreitende Erben
absehbar sind, oder wenn das auslandische Erbrecht materiell besser ist als das portugiesische.
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Fur AIMI und IMI wird die auslandische Gesellschaft als portugiesischer Steuerpflichtiger auf die
Immobilie behandelt. Bei VerauRerungsgewinnen auf Anteilsverkadufe behandeln Durchblickregeln
zunehmend Uberwiegend immobilienhaltende auslandische Holdings als transparent, sodass der
Anteilsverkauf eines Nichtansassigen weiterhin portugiesische Steuer auf den zugrunde liegenden
Gewinn auslésen kann. Das Regelwerk 2026 schlief3t das historische Anteilsverkaufs-Schlupfloch
weitgehend. Auslandische EU-Holdings funktionieren dort, wo ein nicht-steuerlicher Grund besteht.

Schwarzlistete Jurisdiktionen: meiden

Portugal fuhrt eine formelle Schwarze Liste gemafd Portaria 150/2004, zuletzt aktualisiert durch
Portaria 292/2025/1 (in Kraft seit 1. Januar 2026). Die Liste 2026 umfasst weiterhin BVI, Cayman,
Gibraltar, Jersey, Guernsey, Isle of Man (fir bestimmte Regime), VAE, Bermuda, Anguilla, Bahamas,
Belize, Panama und eine lange Liste weiterer. Hongkong, Liechtenstein und Uruguay wurden mit
Wirkung zum 1. Januar 2026 entfernt — falls Ihre Struktur jedoch élter ist als diese Anderung, prifen
Sie die Kette dennoch.

Wenn eine portugiesische Immobilie — direkt oder indirekt — von einer aus einer schwarzlisteten
Jurisdiktion kontrollierten Einheit gehalten wird:

e IMT zum erhéhten Satz von 10 % auf den gesamten Kaufpreis.
¢ IMI zum erhéhten Pauschalsatz von 7,5 % des VPT jahrlich (vs Standard 0,3-0,45 %).

¢ Quellensteuer 28—-35 % auf Mieten, Dividenden, Zinsen und andere Flisse portugiesischer Quelle.

e AIMI greift zusatzlich zum Offshore-Gesellschaftssatz von 7,5 % pauschal ohne Freibetrag.

Eine Villa von 1 Mio. EUR, von einer BVI-Gesellschaft gehalten, kostet 100.000 EUR IMT (vs ~67.000
EUR als Privatperson) und 75.000 EUR/Jahr IMI (vs ~4.000 EUR). Das Schwarzlist-Regime ist kein
marginaler Nachteil — es ist konfiskatorisch konstruiert. Wer Ihnen eine BVI-, Cayman-, Gibraltar-,
Jersey-, Guernsey- oder VAE-Struktur flr portugiesische Wohnimmobilien verkaufen will, ist
entweder uninformiert oder hofft, dass Sie es sind.

AIMI fiir Gesellschaften

AlMI ist der materiellste wiederkehrende Kostendifferenz zwischen Privat- und Gesellschaftseigentum
im Jahr 2026.

Halter Freibetrag Satz

Privatperson (Einzel) 600.000 EUR VPT 0,7 % auf 600k—1M EUR, 1,0 % auf IM—2M EUR, 1,5
befreit % Uber 2M EUR

Privatperson (gemeinsam, 1.200.000 EUR 0,7 % auf 1,2M-2M EUR, 1,0 % auf 2M-4M EUR, 1,5

verheiratet) befreit % Uber 4M EUR

Portugiesische Gesellschaft Keiner 0,4 % auf die ersten M EUR, 1,0 % daruber

Schwarzlistete Einheit Keiner 7,5 % pauschal
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Wenn eine Gesellschaft eine Wohnimmobilie hélt, die als persénliche Wohnung eines
Gesellschafters/Geschaftsflihrers genutzt wird, greift auf diese Immobilie eine Zuschlagsschicht von
1,5 % — eine Antimissbrauchsregel zur Abschreckung von ,Villa-in-Lda-verpacken'-Strukturen.

Rechenbeispiele:

e VPT 500.000 EUR privat gehalten: null AIMI. Dieselbe Villa in einer Lda, vom Gesellschafter
genutzt: 2000 EUR Basis + 1,5 % Zuschlagsschicht.

¢ Portfolio VPT 3.000.000 EUR privat gehalten (Einzel): ~24.500 EUR/Jahr (Tranchen 0,7 % /1,0 % /
1,5 % Uber 600k EUR).

e Dasselbe Portfolio in einer Lda (nicht vom Gesellschafter bewohnt): 4.000 EUR + 20.000 EUR =
24.000 EUR/Jahr.

Bei 3 Mio. EUR konvergieren die beiden Strukturen anndhernd; die Gesellschaft zieht erst dartber
davon, und nur wenn die Gesellschafternutzung vermieden wird. Ein nennenswerter AIMI-Vorteil der

Gesellschaft beginnt bei einzelnen Haltern erst im Bereich von 4 Mio. EUR aufwarts.

Veréiuﬁerungsgewinne: Privatperson vs Gesellschaft

Hier hat die Strukturwahl bei einem langfristigen Halten den gréf3ten monetaren Hebel. Betrachten Sie
eine Villa von 750.000 EUR, zehn Jahre spéater fur 1,1 Mio. EUR verkauft — ein Nominalgewinn von
350.000 EUR.

. A - Nichtansassige L
Position Anséassige Privatperson . Portugiesische Lda
Privatperson

Inflationskorrektur ~ Ja (nach 2 Jahren) Ja Nein
Anrechnungssatz 50 % 50 % (seit 2023) 100 %
Nominalsatz Progressives IRS (bis ~48 %) Progressives IRS, Weltbasis IRC ~20,5-22,5 %
(KMU)
Wiederanlage Ja (HPP + Moderatmiete Ja (Bedingungen) Nein
2026)

Nach Inflationskorrektur und 50-Prozent-Anrechnung verbleibt einer ansassigen Privatperson auf
einen Nominalgewinn von 350.000 EUR eine steuerpflichtige Bemessungsgrundlage von 130.000-
150.000 EUR zum IRS-Grenzsatz. Eine nichtansassige Privatperson wird seit dem 1. Januar 2023 auf
derselben Grundlage besteuert.

Eine Lda bezieht die vollen 350.000 EUR (ohne Korrektur, ohne Teil-Anrechnung) in den IRC ein und
zahlt rund 22,5 % - 78.750 EUR Kérperschaftsteuer. Um das Bargeld an den Gesellschafter zu bringen,
Ausschuttung als Dividende: 271.250 EUR x 28 % = 75.950 EUR Quellensteuer. Kombiniert: 154.700
EUR oder 44,2 % des Bruttogewinns — gegentber 18—-25 % in den Handen einer anséssigen
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Privatperson. Gesellschaftliches Eigentum ist materiell schlechter fur langfristige passive Haltungen,
insbesondere in inflationéren Phasen.

Privatsphire: Die Gesellschaft ist kein
Datenschutzvehikel

Ein haufiger (und unzutreffender) Grund fur die Nutzung einer Gesellschaft ist die Privatsphare. In
Portugal 2026 ist das im Wesentlichen falsch.

Jede portugiesische Gesellschaft ist 6ffentlich beim Conservatéria do Registo Comercial eingetragen
— Quoteninhaber, Geschéaftsfihrer und Satzung sind alle einsehbar. Dartber hinaus verpflichtet das
Registo Central do Beneficiario Efetivo (RCBE) jede portugiesische Einheit (und jede auslandische
Einheit, die portugiesische Immobilien besitzt), die wirtschaftlich Berechtigten zu melden.
Erstmeldung innerhalb von 30 Tagen; jahrliche Wiederbestatigung bis 31. Dezember. Nach den EU-
Reformen 2024 infolge des EuGH-Urteils C-37/20 ist der 6ffentliche RCBE-Zugang auf Antragsteller
mit ,berechtigtem Interesse” beschrankt — Steuerbehérden, Banken, Notare, Anwalte und
auslandische Behérden (Uber automatischen Austausch) haben jedoch alle vollen Zugriff.

Eine Gesellschaft bietet operative Privatsphiare (Ihr Name steht nicht im Grundbuch — der der
Gesellschaft schon), aber keine rechtliche Privatsphare. Wenn Anonymitéat Ihr Ziel ist, liefert eine
portugiesische Struktur sie nicht.

Nachlassplanung ﬁb€1’ eine Gesellschaft

Portugal kennt keine Erbschafts- oder Schenkungssteuer zwischen Ehegatten, Verwandten in
aufsteigender Linie (Eltern) und Nachkommen (Kinder); Ubertragungen an andere Parteien tragen eine
Stempelsteuer von 10 %. Privat gehaltene Immobilien, die an Kinder Gbergehen, sind daher beim Tod
stempelsteuerfrei — fur Einzelimmobilien-Vermdégen mit ein bis zwei Erben ist Privatbesitz sauberer.

Wo die Gesellschaft glanzt, ist bei mehrobjektigen, multi-jurisdiktionalen, mehrerbigen Vermdégen.
Stellen Sie sich eine Familie mit einer Hauptvilla in Cascais, einer Ferienwohnung in Lagos, zwei
Mietwohnungen in Porto und drei Kindern, verteilt zwischen Kalifornien, der Schweiz und Portugal, vor.
Vier Immobilien in drei Jurisdiktionen nachlassrechtlich abzuwickeln, jede in drei ungeteilte Fraktionen
zu teilen und sie dann jahrelang gemeinschaftlich zu verwalten, ist ein logistischer Albtraum. Alle vier
in eine Lda einzubringen und Quoten in festgelegten Anteilen zu vererben, behandelt den gesamten
Nachlass als eine einzige Anteilsibertragung. Grenziberschreitende Steuerplanung bleibt wesentlich
— die auslandischen Erben kdénnen in ihrem Anséassigkeitsland Erbschaftssteuer auf die Anteile
schulden — aber die portugiesische Mechanik wird drastisch einfacher.
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Durchgerechneter Vergleich: Villa von 750.000 EUR iiber

zehn Jahre

Annahmen: 750.000 EUR Kaufpreis; VPT etwa 600.000 EUR; zehn Jahre gehalten; verkauft far
1100.000 EUR; anséassige Privatperson als Kaufer in der Privatspalte; mittlere Festland-Gemeinde mit

1,5 % derrama. Werte durchgehend gerundet.

Erwerbskosten
Kosten Privatperson (kein Hauptwohnsitz) Lda
IMT ~41.000 EUR (Spitze der progressiven ~48.750 EUR (Nicht-HPP-Skala)
Skala)
Stempelsteuer 6.000 EUR 6.000 EUR
Notar, Registrierung, 3.500 EUR 6.500 EUR (inkl.

Recht

Erwerb gesamt

~50.500 EUR

Gesellschaftsgrindung)

~61.250 EUR

Nichtanséassige Privatperson kauft zum pauschalen Satz von 7.5 % (Lei 9-A/2026, sobald operativ):
IMT ~56.250 EUR — héher als die progressive Skala der ansdssigen Privatperson in dieser Preisklasse,
aber immer noch deutlich unter dem erhéhten Satz von 10 % fir BVI/Cayman bei 756.000 EUR.

Jahrliche laufende Kosten (Beharrungszustand)

Kosten

Privatperson

Lda

IMI (~0,35 % des VPT)

AIMI (bei Alleinhalter)

Steuerberater / SAF-T

RCBE /
Gesellschaftsmeldungen

Jahrliche Kostendifferenz

10-Jahres-Gesamtkosten
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2100 EUR

O EUR (unter 600k-
EUR-Freibetrag)

O EUR

O EUR

~2.100 EUR

~21.000 EUR

2100 EUR

2.400 EUR (0,4 % auf vollen VPT) plus 1,5 %
Zuschlag, falls Gesellschafter bewohnt

2.500 EUR

200 EUR

~7.200 EUR

~72.000 EUR
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Verkaufssteuer (Gewinn 350.000 EUR nominal)

Position Ansassige Privatperson Lda
Bemessungsgrundlage nach Korrektur und ~ ~140.000 EUR 350.000 EUR
Anrechnung
Steuersatz Progressives IRS (Durchschnitt ~38 % ~225 % IRC +

in diesem Band) Zuschlage
Steuer beim Verkauf ~53.000 EUR 78.750 EUR
Quellensteuer zur Auszahlung n/a 75.950 EUR (28 %

auf netto)

Steuer bei VerauRerung gesamt ~53.000 EUR ~154.700 EUR

Zehn-Jahres-Gesamtvergleich

Privatperson Lda
Erwerb 50.500 EUR 61.250 EUR
10 Jahre laufend 21.000 EUR 72.000 EUR
Veraul3erungssteuer 53.000 EUR 154.700 EUR
Eigentimer-Gesamtkosten lber 10 Jahre ~124.500 EUR ~288.000 EUR

Die Lda kostet den Kaufer in diesem Einzelimmobilien-Szenario rund 163.000 EUR mehr Uber den
Zehnjahreszyklus. Der Unterschied schmilzt mit wachsendem Portfolio — bei 3 bis 4 Mio. EUR
aggregiertem VPT mit reinvestiertem Cashflow beginnt das Gesellschaftsvehikel zu Uberholen — aber
far eine einzelne Villa ist die Rechnung brutal eindeutig.

Wann umstrukturieren (Sie besitzen bereits privat)

JIch besitze meine Villa bereits privat. Sollte ich sie jetzt in eine Lda einbringen?” In fast allen Fallen
nein. Die Ubertragung von Immobilien von einer Privatperson in eine Gesellschaft ist ein
steuerpflichtiges Ereignis: Die Gesellschaft zahlt IMT (ohne Verglnstigung), die Stempelsteuer fallt
erneut an, und der Ubertragende Privatperson realisiert einen Veraufierungsgewinn zum Verkehrswert
(fiktive VerauRerung) nach der progressiven Skala mit 50-Prozent-Anrechnung.

Fur eine Villa von 750.000 EUR, die von der Privatperson in eine neu gegrindete Lda Ubertragen wird,
belaufen sich die Hin-und-Zurtck-Kosten leicht auf 70.000 bis 110.000 EUR an Sofortsteuer — um
eine Struktur zu erhalten, die, wie das Rechenbeispiel zeigt, fur eine einzelne Immobilie ohnehin
schlechter ist.
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Realistische Ausnahmen: (a) echter Unternehmenszusammenschluss (Hotelbetrieb, der
professionalisiert wird); (b) Einbringung in eine SGPS oder Holding, die fur institutionelle Investitionen
vorbereitet wird; (c) Scheidung oder Erbfolge hat das Eigentum bereits geteilt, und Konsolidierung hat
Wert.

Planen Sie die Struktur vor dem Kauf. Nachtragliche Umstrukturierung ist fast immer eine
Steuerverlustiibung.

Sonderfille

Hotels, Aparthotels und grof3e AL-Portfolios. Hotellerie in Gréf3e ist Geschéaft, nicht passive
Immobilie. IVA-Erstattbarkeit, Aufwandabzug, Personalstrukturen und Lizenzierung profitieren alle von
einem Gesellschaftsvehikel. Unter funf AL-Einheiten kann eine kompetente Privatperson noch unter
dem vereinfachten Regime operieren; Uber zehn Einheiten schlégt die Waage stark in Richtung
Inkorporation aus.

Familienanwesen tiber Generationen. Wo mehrere Zweige einer Familie eine Immobilie Uber
Jahrzehnte teilen, bietet eine Lda (oder fir franzésische Familien eine Lda mit Satzung, die die SCI-
Mechanik widerspiegelt) die Governance und Austrittsmechanik, die ungeteiltes Eigentum nicht
bieten kann. Die Satzung kodifiziert Nutzungsrechte, Kapitalabrufe und Austrittspreise.

Single-Family-Office-Strukturen. Fir UHNW-Familien mit 20 Mio. EUR plus an portugiesischen
Immobilien neben mobilen Finanzanlagen kommen manchmal mehrstufige Strukturen zum Einsatz
(Lda gehalten von einer EU-Holding, gehalten von einem Trust oder einer Stiftung). MaRgeschneidert,
teuer (30.000 EUR+/Jahr Berater), rechtfertigen sich nur oberhalb einer GréRenordnung, die die

meisten Leser nicht erreichen werden.

Anwalts- und Steuerberater-Honorare

Die Analyse richtig zu machen erfordert relevante Vorab-Investitionen. Budget: 1.500-4.000 EUR fur
ein Steuerstrukturierungs-Memo (Anwalt + Steuerberater zu Ihrem Fall), .000-2.500 EUR fur
Szenarienmodellierung, 1.500-3.500 EUR fur die Grindung plus 1.500-5.000 EUR fur die
buchhalterische Einrichtung im ersten Jahr, falls Sie fortfahren, danach 150-400 EUR/Monat laufend.

Gesamte Erstjahres-Kosten, es mit einer Gesellschaftsstruktur richtig zu machen: 5.000 bis 12.000
EUR. Wenn lhre Tatsachen nicht mindestens 15.000 bis 20.000 EUR an Barwertersparnissen oder
operativen Vorteilen Uber einen angemessenen Haltezeitraum produzieren, lassen Sie es.

Héiuﬁge Fehler

1. Eine Gesellschaft fur eine einzelne Hauptwohnung einrichten. Sie verlieren die IMT-
Vergunstigung, die 50-Prozent-Anrechnung, die Wiederanlage, den AIMI-Freibetrag von 600k
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EUR, und zahlen fur immer jahrliche Buchhaltung. Die schlechteste Entscheidung in diesem
Bereich.

2. BVI, Cayman, Gibraltar, Jersey, Guernsey oder VAE nutzen. Katastrophal fur Wohnimmobilien: 10
% IMT beim Erwerb und 7,5 % IMI pauschal pro Jahr ist eine Zeitlupen-Eigentumstbertragung an
den portugiesischen Staat.

3. Compliance-Kosten unterschatzen. ,Ein paar Hundert Euro fUr den Steuerberater” werden zu
3.000 bis 5.000 EUR jedes Jahr.

4. AIMI vergessen. Gesellschaftshalter zahlen 0,4 % VPT bis 1 Mio. EUR (und 1,0 % dartber) ohne
Freibetrag, plus eine Zuschlagsschicht von 1,5 %, wenn ein Gesellschafter die Immobilie bewohnt.

5. Glauben, die Gesellschaft gewahrleiste Privatsphare. RCBE erfasst alles; Banken, Behérden und
Antragsteller mit berechtigtem Interesse sehen alle wirtschaftlich Berechtigten.

6. Den Madeira-IBC-Pitch mit der Realitat verwechseln. Der Satz von 5 % erfordert qualifizierende
Tatigkeiten mit Substanz. Passives Wohneigentum qualifiziert nicht. Das Lizenzierungsfenster
schlie3t Ende 2026.

7. Die zweite Steuerschicht auf Ausschittungen vergessen. IRC plus 28 % Quellensteuer auf
Dividenden zerstéren den scheinbaren Tarifvorteil.

8. Keine Inflationskorrektur innerhalb der Gesellschaft. Je langer das Halten, desto schlechter
performt die Gesellschaftsstruktur bei VeraulRerungsgewinnen.

9. Nachtraglich umstrukturieren. Eine privat gehaltene Immobilie in eine Lda einzubringen 16st IMT,
Stempelsteuer und einen fiktiven Gewinn aus.

10. Standardsatzung. Eine Lda ohne maldgeschneiderte Satzung verursacht Probleme bei
Mitinvestor-Ausstiegen, Ausschittungen und Erbfolge.

1. Annehmen, ,Nichtanséassige zahlen 28 % pauschal auf VerauRerungsgewinne”. Seit 2023
unterliegen Nichtansassige demselben progressiven Regime mit 50-Prozent-Anrechnung wie
Ansaéssige.

FAQ

Nichtanséssiger kauft eine Ferienwohnung fiir 600.000 EUR. Gesellschaft? Nein. Halten Sie sie
privat. AIMI gilt nicht (unter Schwelle), und beim Verkauf erhalten Sie 50-Prozent-Anrechnung zu
progressiven Satzen. Sie absorbieren den neuen pauschalen IMT von 7,5 % nach Lei 9-A/2026 (sobald
operativ), aber das ist immer noch gunstiger als die erhéhten 10 % fur BVI/Cayman, und Sie behalten
jede andere Vergunstigung.

Villa von 1,5 Mio. EUR als Hauptwohnsitz. Lda zum Vermdégensschutz? Fast sicher nicht. Sie verlieren
die IMT-Vergunstigung fur Hauptwohnsitz, verlieren die Wiederanlage-Abschirmung und zahlen AIMI
plus den 1,5-Prozent-Zuschlag fur persénliche Nutzung. Haftung lasst sich besser mit Versicherung
handhaben.

Vier AL-Wohnungen in Porto flr insgesamt 1,8 Mio. EUR. Lda? Wahrscheinlich ja — das ist ein kleines
operatives Geschaft. IVA-Erstattung, Aufwandabzug, AIMI bei 0,4 % (innerhalb der
Gesellschaftsspanne der ersten 1 Mio. EUR) und saubere Buicher fur einen eventuellen Anteilsverkauf.
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Kann ich den 7,5-Prozent-IMT fur Nichtansassige umgehen, indem ich lGber eine Gesellschaft
kaufe? Nicht auf hilfreiche Weise. Eine portugiesische Lda zahlt die normale Nicht-HPP-Skala (die
ohnehin bei 7,5 % Uber 1,15 Mio. EUR ihren Héchstsatz erreicht). Eine nichtansassige auslandische
Gesellschaft in einer nicht-schwarzgelisteten Jurisdiktion zahlt dieselbe Skala. Eine schwarzgelistete
Einheit zahlt 10 %. Der pauschale Satz von 7,5 % zielt auf nichtansassige Privatpersonen — der
Wechsel zu einer Gesellschaft spart keine Steuern und fugt fur immer Compliance hinzu.

Kann ich AIMI Giber das Madeira IBC vermeiden? Nein. AIMI gilt fur alle portugiesischen Immobilien
unabhangig vom Regime des Halters.

Uber eine bereits bestehende UK Ltd kaufen? Vielleicht. Abkommensvorteile und bestehende
Struktur kénnen helfen, aber die Durchblickregeln fur Gberwiegend immobilienhaltende
Gesellschaften besteuern Anteilsverkaufsgewinne ohnehin in Portugal, und Sie tragen UK-seitige
Compliance obendrauf.

BVI ist okay, weil meine BVI-Gesellschaft von einer UK-Gesellschaft gehalten wird, oder? Nein. Die
Schwarzlist-Regeln blicken bis zur kontrollierenden Jurisdiktion in der Kette durch.

Schiitzt mich eine portugiesische Lda vor portugiesischen Erbschaftsfragen? Die Stempelsteuer
auf Erbschaften betragt O % fur Ehegatten, Eltern und Kinder — in diesen Féllen gibt es keine
Jportugiesische Erbschaftsfrage”, vor der man schiitzen musste.

Brauche ich einen in Portugal ansassigen Geschaftsfuhrer? Rechtlich nicht fur eine Lda. Aber viele
Banken fragen danach, und steuerliche Substanzerwagungen sprechen fir mindestens einen in
Portugal anséssigen Geschéaftsfuhrer.

Wenn ich die Gesellschaft statt der Immobilie verkaufe, umgehe ich dann IMT fiir den Kaufer? Die
Stempelsteuer auf Anteilsibertragung greift, und der Kaufer erbt die gesamte vorherige
Steuerhistorie der Gesellschaft. Professionelle Kaufer rechnen dafir einen hohen Abschlag ein.

Schlussgedanke

Die richtige Struktur ist die einfachste, die lhr tatsachliches Problem 16st. Fur die meisten
auslandischen Kéufer lautet das Problem ,Ich méchte ein Zuhause oder eine Mietimmobilie in
Portugal, sauber gehalten, vorhersehbar besteuert, leicht zu verkaufen®. Der Erwerb als Privatperson
|6st das zu den niedrigsten Kosten.

Ist Ihr Problem gréRer — ein Portfolio, ein Betrieb, ein Mehrfamilien-Anwesen, ein
generationenUbergreifendes Vehikel — bezahlen Sie einen portugiesischen Steueranwalt und
Steuerberater, der lhren Fall vor dem Kauf modelliert. Entscheiden Sie zuerst die Struktur, wahlen Sie
dann die Immobilie, und Uberlassen Sie niemals einem Immobilienmakler die Wahl lhrer

Steuerstruktur.
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Weiterfithrende Lektiire

e Steuern und Kosten beim Immobilienerwerb in Portugal — die kanonische Referenz fur IMT,
Stempelsteuer, AIMI und Notar. Vor jeder Strukturmodellierung lesen.

e Luxusimmobilien in der Algarve — wo die Strukturierungsfrage in der Praxis im grof3en Stil
aufkommt, und wo die CPCV-Anzahlungs-an-Verkaufer-Warnung steht.

e Investieren in der Algarve — die Investorensicht: Renditen nach Sub-Region, AL-Mikromarkte,
und wo Mehr-Einheiten-Portfolios beginnen, Sie in Richtung Gesellschaft zu dréangen.

e Erste Wohnung in Portugal — fur die Details zu IMT Jovem und die Steuerarchitektur anséssiger
Privatpersonen, die Sie wahrscheinlich tatsachlich nutzen werden.

e Hands-Off-Immobilieneigentum und -verwaltung — wenn ,abwesender Eigentimer mit einer
Lda" Ihr Betriebsmodell ist, lesen Sie dies vor der Entscheidung Uber die Rechtsstruktur.

Wie 2nd Haus helfen kann

Wir verkaufen keine Gesellschaftsstrukturen oder fertige ,Kauf Uber diese Lda"-Pakete. Wir sind
kauferseitige Berater. Was wir zu diesem Thema tun:

e Strukturierungsberatung fiir HNW- und Multi-Immobilien-Kaufer. Unabhangige
Szenarienmodellierung, bevor Sie irgendetwas unterzeichnen — Privatperson vs Lda vs SA vs EU-
Holding, durchkalkuliert Uber Erwerb, Zehn-Jahres-Halten und VeraufRerung, anhand lhrer
tatsachlichen Zahlen.

e Koordination mit einem in Portugal zugelassenen Rechtsanwalt und Steuerberater. Wir erteilen
selbst keine Steuerberatung; wir fihren den kduferseitigen Prozess und stellen sicher, dass die
richtigen Spezialisten im Raum sind, bevor die Struktur festgelegt wird.

¢ Audit bestehender Strukturen. Falls Sie bereits Uber eine Lda oder auslandische Holding halten
und eine zweite Meinung vor Ihrem nachsten Erwerb oder vor dem Verkauf winschen, modellieren
wir die alternativen Wege ehrlich.

Wenn lhre Tatsachen keinen klaren Gesellschaftsfall ergeben, sagen wir es Ihnen. Das ist der Sinn der
Kéuferseite.

Quellen

Primar
e Lein®9-A/2026, vom 6. Marz — Diario da Republica (Wohnungs-Steuerpaket, einschlieRlich des
pauschalen IMT-Regimes von 7,5 % fur Nichtansassige)

e Portaria 150/2004 und Portaria 292/2025/1 — Diario da Republica (Schwarze Liste der
Jurisdiktionen mit deutlich ginstigeren Regimen; Aktualisierung 2026 entfernte Hongkong,
Liechtenstein, Uruguay)
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https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/lei/9-a-2026-1068965400
https://diariodarepublica.pt/

e Decreto-Lein.° 76/2024, vom 23. Oktober — DR (AL-Rahmen — relevant fir Hotellerie-Strukturen)

Steuerpraktiker-Referenzen

e Portugal — Corporate Taxes on corporate income, PwC Tax Summaries
¢ Portugal — Corporate — Income determination, PwC Tax Summaries

e Corporate Tax 2026 — Portugal, Chambers Practice Guides

* Property Tax and Additional to Property Tax — Tax Guide, PwC Portugal

e Corporate Income Tax (IRC) in Portugal, gov.pt

Madeira IBC

¢ Madeira's IBC Regime Extended Until 2033, IBC Madeira

Schwarze Liste und Durchblickregeln

e The new Portuguese list of tax havens, RFF Lawyers
e Portuguese Tax Haven List Updated: 3 Countries Removed, LVP Advogados
e Portugal Blacklisted Jurisdictions, GFDL Advogados

¢ Increased taxation of Portuguese real estate assets, International Tax Review

VeraufRRerungsgewinne, RCBE

e Capital Gains Tax in Portugal: Expat Guide to Property Sales (2026), Portutax

e OCC — IRS Mais-Valias Nichtanséassige

e The RCBE: Understanding Portugal's Beneficial Ownership Register, LVP Advogados
e EU UBO Registry Access for Obliged Entities (2026), Kyckr

Letzte Aktualisierung: 15. Mai 2026. Geprdft gegen CANONICAL_FACTS.md 2026-05-15. Der
pauschale IMT-Satz von 7,5 % fdr Nichtanséssige ist nach Lei 9-A/2026 genehmigt, das operative

decreto-lei stand zum Zeitpunkt dieses Leitfadens jedoch noch zur Veréffentlichung im DR aus, bei

der Beurkundung bestétigen.
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https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/decreto-lei/76-2024-892301177
https://taxsummaries.pwc.com/portugal/corporate/taxes-on-corporate-income
https://taxsummaries.pwc.com/portugal/corporate/income-determination
https://practiceguides.chambers.com/practice-guides/corporate-tax-2026/portugal
https://www.pwc.pt/en/pwcinforfisco/tax-guide/2025/imi-aimi.html
https://www2.gov.pt/en-GB/cidadaos-europeus-viajar-viver-e-fazer-negocios-em-portugal/impostos-para-atividades-economicas-em-portugal/imposto-sobre-o-rendimento-das-pessoas-coletivas-irc-em-portugal
https://www.ibc-madeira.com/en/news-menu/news/659-madeira%E2%80%99s-ibc-regime-extended-until-2033.html
https://www.rfflawyers.com/en/know-how/newsletters/the-new-portuguese-list-of-tax-havens/5280/
https://www.lvpadvogados.com/amendments-to-the-portuguese-blacklist-of-tax-havens-exclusion-of-hong-kong-liechtenstein-and-uruguay
https://gfdl.legal/portugal-blacklisted-jurisdictions/
https://www.internationaltaxreview.com/article/2cs6867pycvgtckyr708w/sponsored/increased-taxation-of-portuguese-real-estate-assets-another-breach-of-eu-law
https://www.portutax.com/news/capital-gains-tax-in-portugal-what-expats-need-to-know-when-selling-property-2026-76
https://occ.pt/pt-pt/noticias/irs-tributacao-das-mais-valias-imobiliarias-auferidas-por-nao-residentes
https://www.lvpadvogados.com/understanding-the-rcbe-central-register-of-beneficial-ownership-in-portugal
https://www.kyckr.com/blog/eu-ubo-register-access-for-obliged-entities-2025

Méchten Sie einen kiuferseitigen Berater fiir Thren
konkreten Fall?

2nd Haus ist eine kauferseitige Immobilienberatung mit Spezialisierung auf die Algarve. Wir
sagen lhnen, wenn ein Kauf fur Sie keinen Sinn ergibt.

2nd Haus kontaktieren

© 2nd Haus Real Estate - AMI-Lizenz 15284 - Dieser Leitfaden ist allgemeine Information und kein Rechts- oder
Steuerberatung. Vor jeder Unterschrift mit eigenen Fachleuten prtfen.
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