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Immobilienbesitz
und -verwaltung

ohne Aufwand

Eigentimer, die ihre persénliche Beteiligung an der
Verwaltung minimieren
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e TL;DR: Wirklich aufwandsfrei (unter zwei Eigentimerstunden pro Monat) hei3t langfristige
Vermietung oder Branded Residence — kein Alojamento Local, was auch immer der Betreiber
verspricht.

e TL;DR: AL mit Full-Service-Verwaltung kostet Sie 18 %—28 % des Nettoertrags zuztiglich 5-15
Eigentimerentscheidungen pro Monat in der Saison. Langfristige Vermietung kostet 5 %—10 % der
Miete und eine Handvoll Entscheidungen pro Jahr.

e TL;DR: Die Steuervertretung kostet 150 €-400 €/Jahr und ist nur fur Nicht-Gebietsansassige
auRerhalb von EU/EWR verpflichtend (Vereinigtes Kénigreich, USA, Kanada, Schweiz usw.).
EU-/EWR-Gebietsansassige benotigen keine.

Kennzahl — typische Verwaltungskosten als Anteil am Ertrag (Portugal 2026)
¢ AL mit Full-Service-Verwaltung: 18 %—28 % des Nettoertrags (nach Plattformgebuhren),
Premium-Resort-Betreiber bis zu 30 %—-35 %.

¢ Langfristige Wohnraummiete (NRAU): 5 %—10 % der Monatsmiete, oft 8 %, plus eine
Monatsmietprovision fur die Vermittlung neuer Mietverhaltnisse.

Die Lucke zwischen diesen beiden Zahlen ist genau das, worlber das Marketing rund um
Lpassives Einkommen" stillschweigend nicht spricht.

1. Einleitung: die Fantasie vom ,Kaufen und Vergessen"

Jede Broschure einer Kistenvilla, jedes Verkaufsdeck einer Branded Residence, jeder Full-Service-
AL-Betreiber verkauft dieselbe Idee: Kaufen Sie den Vermdgenswert, geben Sie uns die Schlissel,
kassieren Sie den Scheck. Kaufen und vergessen. Das ist eine der konsistentesten falsch verkauften
Ideen im portugiesischen Immobilienmarkt.

Dieser Leitfaden ist kauferseitig. Er definiert, was ,aufwandsfrei” tatsachlich bedeutet, und ordnet
dann Eigentumsstrategien danach, wie nahe sie dem kommen — und wie viel Sie (in Geld oder Zeit)
fur die Lucke bezahlen. Die ehrliche Antwort lautet, dass nur sehr wenige Konfigurationen Sie unter
zwei Eigentimerstunden pro Monat halten. Die meisten Eigentumsmodelle, die das versprechen,

verkaufen etwas anderes.
Wer wirklich von Aufwandsfreiheit profitiert:

e Eigentumer, die im Ausland leben und Gewissheit Gber Rendite stellen.

e Eigentimer mit mehreren Vermégenswerten oder einem Vollzeitjob, der keine Poolalarme um 23
Uhr vertragt.

e Ruhestandler, die wollen, dass die Immobilie ein Zuhause ist, kein Projekt.

Wer es romantisiert und es nicht sollte:

e Renditejager, die meinen, AL mit Full-Service-Verwaltung ersetze Engagement. Tut es nicht.
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e Erstinvestoren, die die versteckten Eigentimerzeitkosten eines Modells mit hohem
Gastedurchsatz nicht eingepreist haben.

o Kaufer, die eine Branded Residence wegen der Broschire statt wegen der Betreiberékonomie
wahlen.

Flr diesen Leitfaden bedeutet ,aufwandsfrei’ eine messbare Schwelle:

Weniger als zwei Stunden Eigentiimerzeit pro Monat, im Jahresdurchschnitt —
einschlieRlich E-Mails, Anrufen, Freigaben, Banking, Steuervorbereitung und
Ausnahmebehandlung.

Das sind rund 24 Stunden im Jahr. Eigentimer, die AL ohne diese Disziplin betreiben, berichten
routinemafRig 10—30 Stunden pro Monat in der Saison, mit Spitzen Uber 60, wenn etwas schieflauft.
Die Kosten, unter dieser Linie zu bleiben, sind der Preis, sich diese Stunden zurtckzukaufen.

2. Die fiinf Verwaltungsebenen

Ein aufwandsfreies Setup ist selten ein einzelner Vertrag. Es ist ein Stapel. Die meisten Eigentimer
kaufen auf einer Ebene zu wenig ein und entdecken die Licke, wenn etwas ausfallt.

Ebene 1 — Concierge / Hausmeister. Verwahrt Schltssel, begeht die Immobilie, 6ffnet Post, lasst
Handwerker ein, lasst Wasserhéhne laufen, damit Dichtungen nicht austrocknen, pruft den Pool nach
einem Sturm. Kosten: 80 €-250 €/Monat.

Ebene 2 — Instandhaltung. Pool, Garten, Reinigung, Grundreinigungen, Reparaturen, Wartung von
Alarm und CCTV. A la carte oder im Paket eingekauft.

Leistung Typische Monatskosten 2026
Poolservice (wdchentlich) 80€-200 €

Poolstrom (Pumpe/Filtration) 30€-50€

Gartner (klein) 60 €-120€

Gartner (mittlere Villa) 150 €-250 €

Reinigungskraft, stundenweise 15 €-20 €/Stunde
Schadlingsbekampfung (jahrlich umgelegt) 15€-30€
AlarmUberwachung 25€-50€

Eine mittlere Algarve-Villa mit Pool und Garten verschlingt 200 €-300 €/Monat allein fur draufRen.

Ebene 3 — Vermietungsverwaltung. Nur relevant, wenn Sie vermieten.
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Vermietungsmodell Typische Provision 2026

Langfristige Wohnraummiete (NRAU) 5 %-10 % der Monatsmiete, oft 8 % + eine Monatsmietprovision
Mittelfristig (3—11 Monate) 10 %—15 % der Miete

AL Full-Service, Stadtwohnung 18 %—25 % des Nettoertrags

AL Full-Service, Villa / Resort 20 %—28 % des Nettoertrags

Premium-AL mit Full-Concierge bis zu 30 %—-35 % des Nettoertrags

Plattformgebuhren werden oben abgezogen. Die Airbnb-Servicegebuhren fir Gastgeber in Portugal
liegen bei rund 14 %-16 % des Buchungszwischenbetrags; Booking.com bewegt sich bei 15 %—18 %
Provision. Fragen Sie immer, ob die Provision des Verwalters auf den Brutto- oder **Netto-nach-
Plattform-**Betrag berechnet wird — die Differenz auf ein Jahr mit 90.000 € Ertrag betragt Gber
2000 €.

Ebene 4 — Administrativ. Die Papierebene, die abwesende Eigentimer unterschatzen: Lastschriften,
IMI/AIMI-Zahlung, Briefe der Finangas auf Portugiesisch, Versicherungserneuerungen,
Steuervertretung, Vollmachten fir Eigentimerversammlungen, Verwaltung der Konto-Dormanz.
Kosten: 30 €-80 €/Monat fur Basis, 100 €-150 €/Monat fur aktiv.

Ebene 5 — Strategisch. Jahresreview, Capex-Planung, Refinanzierung, Steuerstruktur-Review.
Ublicherweise 500 €-2.500 € pro Jahr oder im mehrjahrigen Buyer's-Agent-Mandat enthalten.

3. Auswahl einer Immobilienverwaltungsgesellschaﬁ

Der Markt hat seit 2019 an Reife gewonnen, aber die Qualitat ist uneinheitlich und die Provisionssatze
korrelieren nicht sauber mit dem Service. Die Fragen, die tatséchlich Ergebnisse vorhersagen:

Lokale oder internationale Plattform? ,Hands-off Europe"-Plattformen (Airnest, Sweetinn, Le
Collectionist) vergeben fast immer an einen portugiesischen Betreiber unter. Sie zahlen 25 %-30 %
far das, was ein lokaler Anbieter zu 18 % liefert. Marke und Tech vs. Marge — wahlen Sie eins.

Spezialist oder Generalist? Ein Resort-Spezialist kennt die Dynamiken der Mietpool, die
architektonischen Einschrankungen und die akkreditierten Handwerker innerhalb von Quinta do Lago,
Vilamoura oder Vale do Lobo. Ein Generalist aul3erhalb der Resort-Tore ist meist véllig in Ordnung und
gunstiger.

Eigenes Personal oder Subunternehmer? Fragen Sie direkt: ,Stehen lhre Reiniger, Pooltechniker und
Gartner auf Ihrer Gehaltsliste oder sind sie extern?" Eigenes Personal liefert Verantwortlichkeit zu
héheren Kosten. Subunternehmernetzwerke sind flexibel, aber der Anreiz des Verwalters ist, den
gunstigen Lieferanten zu halten, nicht den langsamen zu ersetzen.

Tech-Plattform. Im Jahr 2026 gibt lhnen ein glaubwurdiger Betreiber ein Eigentimerportal,
monatliche Abrechnungen mit AufschlUsselung der Plattformgebuhren, fotografische Belege fur jeden
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Turnover, ein digitales Vorfallsprotokoll, dynamische Preisintegration (PriceLabs, Wheelhouse, Beyond)
und Smart-Lock-Integration. ,Wir schicken lhnen ein PDF pro Quartal” ist eine Operation von 2014.

Referenzen und Versicherung. Fragen Sie nach drei Kontakten aktueller Eigentimer und rufen Sie sie
an. Bestéatigen Sie eine Berufshaftpflicht (100 k €-500 k € Mindestdeckung) und dass Kundengelder
auf einem separierten Konto gehalten werden. Betreiber, die eines davon ablehnen, sind ein
Warnsignal.

Tatigkeitshistorie. Ein Minimum von funf Jahren filtert fragile Betreiber heraus. Wer den COVID-
Einbruch und das Mais Habitacdo-Einfrieren von 2023 Gberstanden hat, ist strukturell solide.

4. Top-Betreiber nach Region (2026)

Indikative Namen mit nachhaltigen Erfolgsbilanzen. Der Markt verschiebt sich; prifen Sie den
aktuellen Stand vor der Unterzeichnung.

Zentrale Algarve — Vilamoura, Vale do Lobo, Quinta do Lago. Clube da Quinta (offizieller Arm von
Quinta do Lago, tiefe Resort-Integration), Five Star Vilamoura, Clever Details (Vilamoura, ~160 Objekte,
15+ Jahre), Revigorate (zentrale Algarve, 20+ Jahre).

Westliche Algarve — Carvoeiro, Lagoa, Lagos. Carvoeiro Villa Holidays, Diamond Properties Algarve
(detaillierte Quartalsabrechnungen), Lagos Homes, Vilalaia, Azul Properties.

Ostliche Algarve — Tavira, Olhao. Dinner Spezialmarkt; Tagus Property ist der etablierte Name in
Tavira.

Lissabon urban. Neue AL-Registrierungen bleiben in den meisten zentralen Gemeinden seit dem
Containment-Update vom Dezember 2025 faktisch geschlossen. Professionelle Verwalter haben sich
auf bestehendes AL-Inventar plus Mittelfristmandate (30 Tage bis 11 Monate) und Langfristmandate
umorientiert. Priorisieren Sie Betreiber, die lhre Immobilie zwischen AL und Mittelfristmiete
umschalten kédnnen, wenn sich die kommunalen Regeln weiterentwickeln.

Porto. Kleinere Betreiber, hadufig Grinder aus dem Gastgewerbe. Provisionen 18 %—25 % bei AL, 8 %—
10 % bei Langfristmiete. Apartments im historischen Zentrum benétigen Betreiber mit eigener
Instandhaltungscrew — die Verflugbarkeit von Handwerkern ist schlecht.

Madeira und Comporta. AL-Betreiber auf Madeira konzentrieren sich auf Funchal und Calheta bei 20
%—25 %. Comporta ist ein kleiner Premium-Markt; Objekte werden oft vom Bautrager oder von einer
Boutique zu 25 %+ bei AL verwaltet.
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5. Beispiele fir Jahreskosten

Beispiel A — Bescheidene 2-Zimmer-Wohnung in Carvoeiro, keine Vermietung

Position Jahreskosten
Concierge (leicht, monatlicher Besuch) 1500 €
Reinigung (~10 Reinigungen/Jahr fur Eigennutzung) 600 €
Hausgeld 1200 €

IMI 450 €
Multi-Risiken-Versicherung (Leerstandszusatz) 450 €
Steuervertretung + Steuerberater 450 €
Grundgebuhren Versorger 600 €
Reparaturreserve 600 €
Summe 5.850 €

Beispiel B — 4-Zimmer-Villa Lagos, AL im Sommer + Eigennutzung im Winter

Position Jahreskosten
AL-Verwaltungsprovision (22 % auf 90 k € Ertrag) 19.800 €
Poolservice 1.800 €
Gartenservice 2400 €
Wasche und Verbrauchsmaterial 3000 €
Instandhaltungsreserve 3.000 €

IMI 1400 €
Versicherung (AL-bewertet) 900 €
Steuervertretung + Steuerberater 1200 €
Verwaltungsausgaben gesamt 33.500 €

2nd Haus - Free Guide 6/19



Beispiel C — Villa in Quinta do Lago, Eigentimer 2 Monate / AL den Rest

Position Jahreskosten
Resort-Verwaltungsprovision (24 % auf 180 k € Ertrag) 43200 €
Pool, Garten, Aufdenanlagen 6.000 €
Waésche, Verbrauchsmaterial, Bruchschéden 5000 €
Concierge wahrend Eigentimeraufenthalten 2500 €
Instandhaltungsreserve 4000 €

IMI + AIMI 4500 €
Versicherung 1.800 €
Steuervertretung + Steuerberater + Strategie-Review 3000 €
Summe 70.000 €

Diese Zahlen wirken grof3. Der Vergleichswert ist die EigentiUmerzeit. Bei einer fiktiven Bewertung von
100 €/Stunde sind 25 Stunden pro Monat Selbstverwaltung 30.000 € Opportunitatskosten pro Jahr
— bevor die Belastung des Lebensstils dazukommt.

6. Smart-Home-Technik fiir abwesende Eigentiimer

Die ehrliche Ein-Absatz-Version: Die ROI-stérkste Kategorie ist Hauswasser-Leckerkennung mit
automatischer Absperrung (Flo by Moen, StreamLabs, Flume 2), erganzt durch Punktsensoren an
jeder Wasserstelle (Agara, Shelly). Ein geplatzter Flexischlauch unter der Kiichenspule, zwei Wochen
unentdeckt, verursacht in steingefliesten Villen regelmafig funfstellige Schaden — ein Hardware-
Stapel fur 300 €-800 € amortisiert sich beim ersten Mal. Ergdnzen Sie ein Smart Lock, das
automatisch Zugangscodes fur Gaste generiert (Igloohome funktioniert ohne WLAN, nitzlich in
Algarve-Villen mit lickenhaftem Empfang; Nuki integriert sich mit Airbnb und Booking.com));
ausschlieRlich AuRenkameras (Innenkameras in Gastezonen verletzen die portugiesischen AL-Regeln
und die DSGVO — BuRgelder und Plattform-Delisting folgen); ein Smart-Thermostat (Tado, Nest), um
Feuchtigkeit im Winterleerstand fernzuhalten; und einen Solarwechselrichter-Alarm, falls Sie PV
haben. Bindeln Sie Benachrichtigungen Gber Home Assistant oder SmartThings, damit Sie oder lhr
Verwalter einen einzigen Alarmstrom statt sieben Apps erhalten.
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7. Versicherung fiir Objekte mit abwesendem
Eigentﬁmer

Portugiesische Standard-Multi-Risiko-Policen gehen davon aus, dass die Immobilie bewohnt ist. Die
meisten Versicherer definieren ,unbewohnt" nach 30 oder 60 aufeinanderfolgenden Tagen
Leerstand; danach kénnen Anspriiche wegen Wasserschéaden, Diebstahl und Vandalismus abgelehnt
werden, sofern kein Leerstandszusatz besteht.

Wichtige Punkte 2026:

e Leerstandszusatze erhéhen die Pramie typischerweise um 15 %—30 %. Policen fur vollstandig
leerstehende Objekte liegen 50 %—-60 % Uber dem Standard.

e Al-bewertete Policen sind verpflichtend, wenn die Immobilie im AL-Register steht und an
zahlende Gaste vermietet wird. Die normale Multi-Risiko-Police schliel3t kommerzielle
Gasteaktivitat aus.

¢ Achten Sie auf ausdriuckliche Deckung von Rohrbriichen, Sturmschéaden, Einbruchdiebstahl (oft
reduziert bei Leerstand), Haftpflicht fur AL-Géaste, Mietausfall und Inhaltsersatz zum ,Neuwert"
statt zum Zeitwert.

e Spezialisierte Anbieter (Howden, Schofields, Intasure auf britischer Seite; Tranquilidade,
Fidelidade, Zurich Portugal lokal) bieten Ferienhaus-spezifische Produkte.

e Belege furs Risikomanagement bei der Angebotsstellung — Lecksensoren, Alarm, Smart Locks,
dokumentierte Inspektionen — kénnen die Préamie um 5 %—15 % reduzieren.

Eine typische Multi-Risiko-Pramie fur eine Villa mit abwesendem Eigentimer an der Algarve liegt bei
600 €-1.500 €/Jahr fur eine Villa von 500 k €-1M €, vor AL-Zuschlag.

8. Versorger und Rechnungen auf Autopilot

Die mit Abstand am leichtesten vermeidbare Ursache von Arger fir abwesende Eigentimer ist eine
versdumte Rechnung, die zur Versorgungsabschaltung oder zu einer kommunalen Forderung eskaliert.

e Lastschriftverfahren Uber ein portugiesisches Bankkonto fur jede Versorgung — Wasser, Strom,
Gas, Internet, Hausgeld, IMI.

e Hausverwalter oder Steuervertreter als Ihre Steuerkorrespondenzadresse bei Finangas und
Camara Municipal. IMI, AIMI, kommunale AL-Bescheide und Briefe der Finangas laufen dann an
jemanden, der in Echtzeit Portugiesisch liest.

e e-Fatura-Aggregation unter Ihrer NIF. Validieren Sie Kategorien vor der Frist Anfang Mérz, damit
Abzuge korrekt in lhrer IRS-Erklarung landen.

e Verwaltung der Konto-Dormanz. Portugiesische Banken schlief3en Konten routinemaRig nach 12—
24 Monaten ohne Aktivitéat. Ein vierteljahrlicher Dauerauftrag Uber 1€ auf ein Revolut-/Wise-
Unterkonto hélt das Konto aktiv. Manche Banken zahlen Lastschriften als Aktivitét, viele nicht.
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e Stromvertragsreview alle 18—24 Monate. Der liberalisierte Markt lasst Tarife driften; Wechsel ist
kostenlos und digital.

9. Steuerliche Compliance fiir aufwandsfreie Eigentiimer

Jahrliche Pflichten

¢ IMI — kommunale Grundsteuer, zahlbar in drei Raten (Mai, August, November) fur Betrage tber
500 €. Lastschrift einrichten.

e AIMI — zusatzliches IMI tber 600.000 € summiertem VPT pro Person (1,2 M € bei gemeinsam
veranlagten Paaren). Grenzsatze 0,7 % /1,0 % / 1,5 % Uber die Stufen (siehe Canonical Facts §6).
Ausgestellt Ende August, fallig Ende September.

e IRS — Jahreserklarung, April-Juni fUr das Vorjahr. Nicht-Gebietsanséassige erklédren nur Einkunfte
aus portugiesischer Quelle.

e Meldung von AL-Einklinften — Kategorie B bei professioneller Vermietung, Kategorie F bei
vereinfachter Vermietung. Plattformen (Airbnb, Booking.com, Vrbo) melden nun unter DAC7 direkt
an Financgas, sodass das, was Sie erkléren, mit deren Meldung Ubereinstimmen muss.

e |VA — Registrierung wird verpflichtend, wenn der AL-Umsatz die Kleinunternehmerschwelle

Ubersteigt (15.000 € im Jahr 2026 fur die teilweise Befreiungsobergrenze), oder optional, um
Vorsteuer zu erstatten.

Steuervertretung

Ein Steuervertreter (representante fiscal) ist fur Nicht-Gebietsansassige auRerhalb der EU/des
EWR verpflichtend, die eine portugiesische NIF besitzen oder portugiesisches Eigentum halten. 2026
schlie3t das das Vereinigte Koénigreich, die USA, Kanada, die Schweiz und alle anderen Nicht-EU-
Staaten ein. EU-/EWR-Gebietsanséassige und Gebietsansassige in Portugal benétigen keinen.

Kosten: 150 €-400 €/Jahr fur einen eigenstandigen Service. Spezialisierte Vertretungsfirmen liegen
am unteren Ende; Anwaltskanzleien und grof3e Buchhaltungsfirmen am oberen. Die meisten
Steuerberater bundeln die Vertretung gratis mit, wenn Sie sie auch fur lhre IRS-Erklarung beauftragen
— meist die bessere Okonomie, da Nicht-Gebietsansassige ohnehin einen Steuerberater brauchen.

Der Vertreter erhalt die Korrespondenz von Finangas und leitet sie weiter. Typischerweise erstellt er
Ihre Steuererklarung nicht — das ist Aufgabe des Steuerberaters.

Kosten des Steuerberaters

¢ Nicht-Gebietsansassiger, eine Immobilie, keine Vermietung: 250 €-500 €/Jahr.

¢ Nicht-Gebietsansassiger mit AL-EinkUnften: 600 €-1.500 €/Jahr inklusive monatlicher
Buchhaltung, IVA-Erklarungen und IRS.

e Gebietsansassiger Vermieter mit mehreren Objekten oder IVA-Registrierung: 1.500 €-3.000
€/Jahr.
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10. Langfristige Vermietung: die wirklich aufwandsfreie
Einkommensstrategie

Wenn das Ziel Einkommen mit minimalem Einsatz ist, schlagt die traditionelle Langfristvermietung
(NRAU) AL in jeder Arbeitslast-Metrik aulzer der Bruttorendite.

Metrik Langfristig (NRAU) AL Full-Service

Eigentimer- 1-2 20-60
Touchpoints/Jahr

Verwaltungsgebuhr 5 %-10 % der Miete 18 %—28 % des Nettoertrags

Entscheidungen pro ~0 5-15

Monat

Wartungsvolumen Mieter tragt geringen Verschleil® Hoch — Gastedurchsatz treibt
Verschleifd

Steuererklarung Kategorie F (einfach) Kategorie B (komplexer), IVA
moglich

Leerstandsrisiko Niedrig (1 Monat zwischen 5-Jahres- 30 %—60 % Nebensaison-

Mietverhaltnissen) Leerstand

Reputationsrisiko Niedrig Hoch (Bewertungen, Nachbarn)

Bruttorendite 4 %—6 % 6 %—10 % brutto, oft weniger
netto

Fur einen Eigentimer, der wirklich unter zwei Stunden pro Monat will, gewinnt die Langfristmiete. Ein
5-jahriges Mietverhaltnis mit Qualitatsmieter, ein Verwalter bei 8 %, der Verwalter halt Schlussel und
Kopien lhres Steuervertretermandats — die jahrliche Interaktion reduziert sich auf:

¢ QI: Termin zur Steuererklarung (1 Stunde)
e Q2: Versicherungsverlangerung per E-Mail (15 Minuten)
e Jahresmitte: Review der Mietindexierung (30 Minuten)

¢ Q4: Kontenabgleich, Verlangerungsentscheidung (1 Stunde)

Unter 24 Stunden pro Jahr, konstant.

Das fiskalische Bonbon 2026: Die Lei n.° 9-A/2026 (vom 6. Mérz) hat den IRS-Satz auf Mieteinkinfte
fur moderate Mietvertrage auf 10 % gesenkt (< 2.300 €/Monat, Laufzeit > 3 Jahre, gultig bis 2029) —
von 25 %. Das verringert die Nach-Steuer-Lucke zwischen Langfristmiete und AL spurbar.
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1. Warum AL nicht wirklich aufwandsfrei ist

Selbst mit dem besten Betreiber bei 28 % erzeugt AL strukturell mehr Eigentimer-Involvierung als die

Langfristmiete:

Preisentscheidungen. Selbst bei automatisiertem Dynamic Pricing werden Sie zur Freigabe von
Rabatten, Paketen, MLOS-Anderungen und Saisonpivots befragt.

Beschwerdeeskalationen. Gaste eskalieren an die Plattformen, wenn Verwalter nicht [6sen
konnen. Die Plattformen eskalieren an Sie.

Verschleif? und Reparaturen. Gastedurchsatz erzeugt das 3—5-Fache des VerschleilRes eines
Wohnmieters. Freigabeanfragen stapeln sich.

Bewertungen. Eine 3-Sterne-Bewertung kann die Auslastung zwei Monate lang um 15 % ziehen.
Eigentimer wollen bei Antworten mitreden.

Betreiber-Risiko. Ein schlechter Betreiber kann das Bewertungsprofil einer Immobilie in einer
Saison ruinieren. Mitten in der Saison zu wechseln ist schmerzhaft.

Regulierung. Das Decreto-Lei 76/2024 (in Kraft seit 1. November 2024) hat den nationalen
Rahmen liberalisiert — die CEAL aufgehoben, die funfjahrliche Reautorisierung gestrichen, das
Containment an die Gemeinden delegiert. Die EU-Verordnung 2024/1028 gilt seit dem 20. Mai
2026 und zwingt Plattformen, Registrierungsdaten der Gastgeber zu prufen und nicht konforme
Inserate zu delisten. Abweichungen zwischen Ihrer AL-Nummer, NIF, Adresse und den
Inseratsdaten auf Airbnb/Booking/Vrbo I6sen automatisches Delisting aus.

Wenn Aufwandsfreiheit die Prioritat ist, ist AL das falsche Werkzeug. Wéahlen Sie Langfristmiete,
wahlen Sie eine Branded Residence oder wahlen Sie reine Eigennutzung mit Concierge.

12. Branded Residences: das Verkaufsversprechen

einordnen

Branded Residences sind Wohnungen oder Villen innerhalb eines Hotel- oder Resortbetriebs, bei
denen der Betreiber den Vermdgenswert nach hoteltypischen SOPs fuhrt und der Eigentimer an

einem Mietpool teilnimmt oder unabhéangig vermietet. Der Pitch lautet ,wahrhaft passives Eigentum®

— die Realitat ist nuancierter.

Pressefreigabe-Rahmung der Betreiber (jede einzelne in der eigenen Kommunikation des Betreibers

prufen, nicht in Berichten Dritter):
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Pine Cliffs Residences (Albufeira) — langjahriges Luxusprogramm auf dem Pine-Cliffs-Anwesen
der United Investments Portugal; Mietpool vom Resort betrieben. Derzeit das etablierteste
Branded-Programm an der Algarve.

Anantara Vilamoura Algarve Resort Residences — von Minor Hotels betrieben; integriertes
Mietprogramm. Bestéatigen Sie aktuelles Zimmer-/Residenz-Inventar und kommerzielle
Betreiberkonditionen Uber die Investor-Relations-Seite von Minor Hotels.
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e Six Senses Douro Valley — limitierte Residenzen neben dem bestehenden Betriebshotel.

¢ Six Senses Comporta — Masterplan angekiindigt (laut Corporate-Pressemitteilung Six Senses:
~70 Keys plus Branded Residences; Resorteréffnung Ziel 2028). Dies ist ein Forward-Sale-Markt
— Kauf vom Plan, Fertigstellung mehrere Jahre entfernt, Betreiberékonomie noch von den
endgultigen Bedingungen des Hotelmanagementvertrags abhéngig. Behandeln Sie Marketing-
Renditeprojektionen mit Skepsis.

e Aroeira Collections by Missoni — Kuste von Lissabon, Branded-Residence-Projekt; prufen Sie
den Fertigstellungszeitplan gegen die Offenlegungen des Bautragers.
¢ Marriott Homes & Villas (Quinta do Lago, Vale do Lobo) — ein Distributionsprogramm, keine

echte Branded Residence. Die Residenzen sind in Privatbesitz und werden in den Marriott-
Listingkanal eingespeist. Der operative Stack ist Inr unabhangiger Verwalter, nicht Marriott.

Skepsis ist angebracht bei:

e ,Wahrhaft passivem" Marketing bei Programmen, in denen der Betreiber-Split intransparent oder
die Mietpool-Beteiligung verpflichtend ist.

e Renditeprojektionen in Hochglanzbroschuren. Die Netto-Mietrendite bei Branded Residences in
Portugal landet typischerweise bei 2 %—5 % nach dem Betreiber-Split — deutlich unter
unabhangigem AL, manchmal unter inflationsbereinigter Langfristmiete.

e Behauptungen zur Wiederverkaufsliquiditat. Der Wiederverkauf branded ist meist besser als
Wiederverkauf non-branded prime im selben Resort, aber das Universum qualifizierter Kaufer ist
kleiner. Wiederverkaufe vom Plan vor Fertigstellung sind besonders dunn.

Das ehrliche Argument fur Branded Residences: Vorhersehbarkeit, Markenqualitat, Lifestyle-Zugang
(Spa, F&B-Guthaben, Clubrechte) und null operative Beteiligung. Das ehrliche Argument dagegen: Sie
zahlen einen erheblichen Markenaufschlag beim Einstieg und akzeptieren eine Nettorendite unter 5 %
auf einen oft suboptimalen zugrunde liegenden Sachwert.

13. Der Jahreskalender des aufwandsfreien Eigentiimers

Ein realistischer 12-Monats-Rhythmus fur einen Eigentimer, der unter durchschnittlich zwei
Stunden/Monat operiert.

Q1 (Jan—Marz). Januar: Frist fur die e-Fatura-Validierung. Februar: Versicherungsreview. Marz:
Steuerberater sendet IRS-Entwurf fUr das Vorjahr; prifen und freigeben.

Q2 (Apr—Juni). IRS-Einreichungsfenster. April: Frihjahrs-Zustandsbericht vom Verwalter;
Renovierungen Uber der 500-€-Eigentimerschwelle freigeben. Mai: erste IMI-Rate.

Q3 (Juli-Sept). Hochsaison bei AL — leichter Touch Uber den Verwalter, woéchentliche
Zusammenfassung statt taglicher Check. August: zweite IMI-Rate; AIMI-Bescheid. September: AIMI-
Zahlung.

Q4 (Okt-Dez). Oktober: Nachsommer-Zustandsbericht. November: dritte IMI-Rate. Dezember:
Jahresabschluss-Paket; Budget fur das nachste Jahr; freigeben.
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Summe: ungefahr 18—22 Stunden/Jahr, wenn nichts kaputtgeht. Ein Notfall fiugt 4—8 Stunden hinzu,
sollte aber mit dem richtigen Stack selten sein.

14. Worst-Case-Szenarien und Gegenmaf$nahmen

Die vier Ausfallmodi, die den Grof3teil des Schmerzes fir abwesende Eigentimer verursachen:

Unentdeckter Rohrbruch. Ausfallkosten: 30.000 €+ in einer Villa mit Steinbdden, plus
Schimmelsanierung und Versicherungsstreit. Gegenmal3inahme: Hauswasser-Leckdetektor mit Auto-
Absperrung, Punktsensoren an jeder Wasserstelle, zweiwdchentliche Inspektion durch Verwalter,
Wasserschadensdeckung mit Leerstandszusatz, Hauptwasserabsperrung vor langeren
Abwesenheiten.

Unautorisierte AL-Gasteparty. Ausfallkosten: kommunales Buf3geld, AL-Lizenz geféhrdet,
Nachbarbeschwerden unter Larmverordnung. GegenmaRnahme: Verwalter screent Buchungen (keine
Ein-Nacht-Aufenthalte, keine lokalen Ausweise in der Saison, Mindestalter), Larmsensoren (Minut,
NoiseAware) ausschlieRlich in Wohnbereichen, 24/7-Telefonleitung des Verwalters fur Nachbarn.

Bankkonto wegen Inaktivitat geschlossen. Ausfallkosten: Lastschriften platzen, Versorger werden
gekappt, IMI als unbezahlt markiert. Gegenmal3nahme: vierteljahrlicher kleiner Dauerauftrag,
monatlicher E-Banking-Check, Sekundarkarte bei jedem Versorger hinterlegt.

Ignorierter Steuerbrief. Ausfallkosten: Strafe der Finangas von 30 %—100 % des nicht gezahlten
Betrags, Zinsen, Vollstreckung. Gegenmal3inahme: Steuervertreter mit Mandat, Scans innerhalb von 5
Werktagen weiterzuleiten, Steuerberater in jedem Finangas-Brief in Kopie, IMI/AIMI/IRS-Termine im
Kalender.

15. Warnsignale beim Verwalter

Unterschreiben Sie nicht mit einem Betreiber, der eines der folgenden Anzeichen zeigt:

o Druck, deren Anwalt, deren Notar, deren Handwerker ohne Alternative zu nutzen.

e Intransparentes Ertragsreporting — keine AufschlUsselung der Plattformgebuhren, kein
Ausgabendetail.

e Kein Eigentimerportal im Jahr 2026.

e Langsame Reaktion auf lhre Vorvertragsfragen (>48 Stunden). Reaktionszeit vor dem Vertrag sagt
die Reaktionszeit nach dem Vertrag voraus.

e Zurtckhaltung, drei Referenzen aktueller Eigentimer zu teilen.

e Vage Antworten zur Berufshaftpflicht, zu separierten Kundengeldern oder zu internem vs.
subkontrahiertem Personal.

e Provision als ,brutto” dargestellt, aber Kleingedrucktes auf netto-nach-Plattform — und keine
Transparenz, was nun gilt.

¢ Lange Mindestkundigungsfrist (>3 Monate) mit erheblichen Ausstiegsgebuhren.
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e Steuerliche Behandlung, die per Default auf ,Wir setzen das in Kategorie F" geht, ohne zu prufen,
ob Sie in Kategorie B oder IVA-registriert sein sollten.
* Anfragen nach lhren Anmeldedaten bei Finangas oder NIF. Niemals teilen. Nutzen Sie den formalen

AT-Vertretungsmechanismus.

16. Durchgerechnete Jahres-G&V — Algarve-Villa fiir
600.000 €, AL 30 Wochen, Full-Service-Verwaltung

Ein reprasentativer Fall: 3-Zimmer-Villa Algarve, AL-lizenziert, Full-Service-verwaltet.
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Position Betrag (€)

Ertrag

Brutto-AL-Ertrag (30 Vermietwochen & 2.500 €) 75.000

Abzuglich Plattformgebuhren (~16 %) (12.000)
Nettoertrag (nach Plattform) 63.000

Betriebskosten

Verwalterprovision (22 % des Nettoertrags) (13.860)
Poolservice (150 €/Monat) (1.800)
Gartenservice (180 €/Monat) (2160)
Reinigung, Turnover (30 a 120 €) (3.600)
Wasche, Verbrauch, Bruch (2.400)
Versorger (3.600)
Instandhaltungsreserve (~2 % des Werts, gedeckelt) (4.000)
Versicherung (AL-Multi-Risiken) (900)
Betrieb gesamt (32.320)
Operatives Nettoergebnis 30.680

Haltekosten

IMI (~O,4 % des VPT) (1.400)
Hausgeld / Resortgebtihren (1.800)
Steuervertretung + Steuerberater (1.200)
Strategie / Beratung (500)
Netto-Cashflow vor Steuern 25.780
Steuer

Geschéatzte IRS Kategorie B, vereinfacht, Nicht-Gebietsansassig (~5.200)
Netto-Cashflow nach Steuern ~20.580

Netto-Cash-Rendite auf Anschaffung von 600.000 €: ~3,4 %, vor Wertsteigerung.
Sensitivitaten:

e Eine Veranderung der Verwalterprovision um 2 Prozentpunkte kostet ~1.260 €/Jahr.
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¢ Eine Auslastungsschwankung von 5 Wochen (25 vs. 30 Wochen) bedeutet +10.500 € brutto,
~+6.500 € netto.

e Den Leerstandszusatz bei der Versicherung wegzulassen spart 100 €-200 €/Jahr, setzt Sie aber
einer 30 k€+-Tailrisiko aus.

Die 3,4 % Nettorendite ist die relevante Zahl fUr K&ufer, die AL mit einer Langfristmiete von 4 %-5 %
brutto bei weniger als 24 EigentiUmerstunden pro Jahr vergleichen. Arbeitslast-bereinigt verliert AL
haufig.

Fazit

Der Markt fur aufwandsfreies Eigentum verkauft ein Produkt (eine Villa) und versucht Sie davon zu
Uberzeugen, dass das Betriebsmodell beliebig austauschbar sei. Ist es nicht.

Wenn lhnen tatsachlich Eigentimerzeit unter zwei Stunden pro Monat wichtig ist, lautet lhre echte
Wahl Langfristmiete oder Branded Residence mit einem glaubwiirdigen Betreiber — nicht Full-
Service-AL, das Sie strukturell zurlGck in den Betrieb zieht, egal wie hoch die Provision ist.

Wenn Ihnen Rendite wichtiger ist als Zeit, kann AL mit Full-Service-Verwaltung funktionieren — aber
preisen Sie die Eigentiumerstunden ehrlich in lhre Rendite ein und akzeptieren Sie, dass ,passiv" das
falsche Wort ist.

Die diesen Monat wirklich lohnende Entscheidung: Schreiben Sie auf, wie viele Stunden pro Jahr Sie
tatsachlich bereit sind, fur diesen Vermégenswert aufzuwenden. Liegt diese Zahl unter 25, sind
Langfristmiete und Branded die einzigen Wege, die Sie nicht enttduschen werden.

Weiterfithrende Lektiire

e Leitfaden fur den passiven Immobilieninvestor — das sechsstufige Passivitatsspektrum Uber alle
Ertragsstrategien hinweg, einschlie3lich SIGls und Fonds.

e Traditionelle Langfristvermietung in Portugal — das NRAU-Regime im Detail, mit dem neuen 10 %-
IRS-Satz bei moderaten Mietvertragen.

e |ndie Algarve investieren — Renditen nach Sub-Region und welche Mikro-Méarkte tatsachlich auf
AL oder Langfristmiete tragen.

e Zweitwohnsitz in Portugal — der ehrliche Use-Case-A/B/C-Test, ob Besitz das Mieten |hres

Urlaubs schlagt.

e Die wahren Kosten einer Immobilie an der Algarve — Benchmark-Laufende-Kosten tber vier
ausgearbeitete Beispiele.
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Wie 2nd Haus helfen kann

Wir sind eine kauferseitige Beratung: Wir arbeiten fur Kaufer, niemals fur Verkaufer oder Bautrager. Fur

aufwandsfreies Eigentum bedeutet das:

Audit des Betriebsmodells (650 € Festpreis): Bevor Sie kaufen, modellieren wir Arbeitslast und
Rendite fur den konkreten Vermégenswert in drei Betriebsmodi (Langfristmiete, Mittelfrist, AL),
damit Sie die richtige Struktur ab Tag eins wahlen.

Verwalterauswahl (im Buyer-Side-Mandat enthalten): Wir erstellen eine Shortlist von 3-5
Betreibern pro Region, prifen Referenzen und lesen den Vertrag vor der Unterzeichnung —
einschlieRlich des Kleingedruckten zur Brutto-vs.-Netto-Provision.

Ubergabe nach Abschluss: Steuervertreter, Steuerberater, Versicherungsmakler und Verwalter
als ein einziger Stack zusammengeschaltet, damit die Immobilie in der Woche der Beurkundung
betriebsbereit ist.

Buchen Sie ein 30-minutiges Gesprach: 2ndhaus.pt/consultation.

Quellen

Primarquellen

Decreto-Lei n.° 76/2024 — DR (PDF) — AL-Regulierungsrahmen in Kraft seit 1. November 2024.

EU-Verordnung 2024/1028 — EUR-Lex — Daten zur Kurzzeitvermietung und
Plattformdurchsetzung, gilt seit 20. Mai 2026.

Lei n.° 9-A/2026, vom 6. Marz — DR — Wohnbau-Steuerpaket; 10 % IRS bei moderaten
Mietvertragen.

Portal das Finangas — IFICI-FAQ.
PwC Portugal — Property Taxes 2026 State Budget.
Banco de Portugal — LTV-, DSTI- und Laufzeitlimits.

Six Senses Comporta — Betreiber-Pressemitteilung zum Masterplan.

Betreiberreferenzen (aktuelle Konditionen direkt tiberprifen)

Quinta do Lago / Clube da Quinta — Property Management & Rentals
Five Star Vilamoura

Clever Details — Vilamoura

Diamond Properties Algarve

Carvoeiro Villa Holidays

Lagos Homes

Tagus Property — Tavira

Marriott Homes & Villas — Quinta-do-Lago-Listings

Hospitality Design — Aroeira Collections by Missoni
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https://2ndhaus.pt/consultation
https://files.diariodarepublica.pt/1s/2024/10/20600/0000300031.pdf
https://eur-lex.europa.eu/eli/reg/2024/1028/oj/eng
https://diariodarepublica.pt/dr/detalhe/lei/9-a-2026-1068965400
https://info.portaldasfinancas.gov.pt/pt/apoio_contribuinte/questoes_frequentes/pages/faqs-01018.aspx
https://www.pwc.pt/en/pwcinforfisco/statebudget/property-taxes.html
https://www.bportugal.pt/en/page/ltv-dsti-and-maturity-limits
https://www.sixsenses.com/en/corporate/news/six-senses-comporta-portugal/
https://www.quintadolago.com/en/resort-services/clube-da-quinta/property-management-rentals/
https://fivestar-vilamoura.com/about-us/our-services/
https://www.cleverdetails.com/property-management/about
https://www.diamondpropertiesalgarve.com/index.php/en/show/page/propertymanagement
https://carvoeirovillaholidays.com/en/property-management
https://www.lagoshomes.net/management
https://www.tagusproperty.com/tavira-property-management-and-rental-services/
https://homes-and-villas.marriott.com/en/search/quinta-do-lago-home-and-villa-rental
https://hospitalitydesign.com/news/boutique-lifestyle/aroeira-collections-by-missoni-branded-residences-portugal/

Weiterfuhrende Lekture

e Howden — Holiday Home Insurance Portugal

e Schofields — Holiday Home Insurance Portugal

¢ Igloohome — Smart Locks for Short-Term Rentals
¢ Nuki — Smart Hosting Service

e BPA Property — Steuervertretung 2026

e Portutax — FAQ zur Steuervertretung

Letzte Aktualisierung: Mai 2026. Geprtift gegen CANONICAL_FACTS.md am 2026-05-15. Wir
aktualisieren diesen Leitfaden vierteljdhrlich oder immer dann, wenn sich AL-Gesetzgebung, IMI/AIMI-
Schwellen oder die kommerziellen Konditionen der Plattformen wesentlich dndern.
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https://www.howdeninsurance.co.uk/personal/home/holiday-home-insurance/guides/holiday-home-insurance-portugal/
https://www.schofields.ltd.uk/holiday-home-insurance-portugal/
https://www.igloohome.co/solutions/short-term-rental
https://nuki.io/en-us/products/smart-hosting-service
https://www.bpaproperty.com/en/blog/fiscal-representation-portugal-non-resident-property-owners-2026/
https://www.portutax.com/news/fiscal-representation-in-portugal-do-you-need-it-complete-faq-guide-70

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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https://2ndhaus.pt/

