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Ruhestand in
Portugal

Ausléandische Ruhesténdler, die nach Portugal ziehen




TL;DR — NHR ist tot, und die alte 10-Prozent-Sonderregelung fur ausléandische Renten ist mit der Reform
2024 mitgestorben. IFICI deckt die meisten Ruhesténdler nicht ab. Planen Sie mit der regularen
portugiesischen IRS-Besteuerung Ihrer Rente, suchen Sie sich einen Ort, den Sie mit 80 noch zu Fuf3
bewaltigen, und mieten Sie einen Winter lang, bevor Sie kaufen.

Schlusselzahl 2026: NHR ist tot. Die Rentenbefreiung ist weg. Wenn Ihnen eine Relocation-Firma noch immer
.den 10-Prozent-Satz" verkauft, verkauft sie lhnen 2023.

Der Irrtum, mit dem Sie hier ankommen

Fast jeder Ruhestéandler, der auf diesem Leitfaden landet, hat irgendwo gelesen, dass Portugal auslandischen
Renten weiterhin einen besonderen Steuerbonus gewahrt. Das tut es nicht mehr. Das klassische Regime des
Residente Nao Habitual wurde fur Neuantrage zum 31. Dezember 2023 geschlossen (mit einer eng definierten
Ubergangsregel fur 2024). Der Nachfolger — IFICI, vermarktet als ,NHR 2.0" — ist auf Forscherinnen und
Forscher, bestimmte medizinische Fachkréafte, IKT-Profis und qualifizierte Hochqualifizierten-Rollen
zugeschnitten. Er ist nicht auf Ruhestandler zugeschnitten. Ausldndische Renten sind nicht mehr befreit.

Es gibt einen relativierten Vorbehalt, zu dem wir noch kommen. Behandeln Sie ihn als Vorbehalt, nicht als
Strategie.

Dieser Leitfaden richtet sich an Ruhesténdler, die den Schritt ernsthaft erwéagen, mit Stand 15. Mai 2026, mit
echten Zahlen und ehrlichen Abwéagungen. Er unterstellt, dass Sie im Rahmen des Umzugs
Immobilieneigentum erwerben werden.

Die Grundlagen haben sich nicht gedndert. Die Preise schon, und die Steuer auch. Was Sie damit tun, steht
hier.

Die steuerliche Realitit 2026

Zwischen 2009 und 2020 stellte das NHR die meisten ausléndischen Renteneinkiinfte fir zehn Jahre frei. Ab
April 2020 wurde das zu einem pauschalen Satz von 10 % auf auslandische Renten aufgeweicht. Zum 31.
Dezember 2023 wurde das NHR fur Neuzugange vollstandig geschlossen. Seit 1. Januar 2024 ist der
Nachfolger das IFICI (Incentivo Fiscal & Investigacéo Cientifica e Inovac¢&o), geregelt durch die Portaria n.°
352/2024/1, gedndert durch die Portaria n.° 52-A/2025/1.

Was IFICI leistet:

e Pauschalsatz 20 % auf qualifizierte Nettoeinklinfte aus portugiesischer Quelle aus nichtselbststandiger
oder selbststandiger Tatigkeit.

¢ Die meisten auslandischen Einkunfte (nichtselbststandig, selbststandig, Lizenzgebihren, Kapital, Mieten,
Mais-Valias) steuerfrei in Portugal, aber fur die Satzbestimmung auf portugiesische Einkunfte

bertcksichtigt.

¢ 10 Jahre, nicht verlangerbar.

Was IFICI nicht leistet, in der Sache: Es stellt auslandische Renten nicht frei. Rentnerinnen und Rentner unter
den IFICI-BegUnstigten zahlen die regulare portugiesische progressive IRS — bis zu 48 %, zuzlglich
Solidaritétszuschlag oberhalb von 80.000 €. Das ist der folgenschwerste Bruch mit dem alten NHR.
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Das Gericht vom ,,10-Prozent-Teilregime”

Eine Version der IFICI-Debatte 2024-2025 brachte ein Rentenausnahme-Teilregime ins Spiel, das einen
Pauschalsatz von 10 % auf auslandische Renten tGber zehn Jahre fur neue Steuerresidenten vorsehen wirde.
Die Praktiker sind geteilter Meinung. Mit Stand 15. Mai 2026 hat keine gesetzliche Anderung eine
Rentenausnahme unter IFICI wieder gedéffnet. Einige Berater verweisen weiterhin auf einen méglichen
Anspruch; die FAQ des Portal das Finangas fuhrt ihn nicht auf. Behandeln Sie ihn als méglichen Vorteil, der vor
dem Umzug mit einer portugiesischen Steuerberatung zu klaren ist — niemals als Garantie und niemals als
Grundlage fur den Umzug.

Was Sie tatsachlich einplanen sollten

Rechnen Sie mit regularer progressiver IRS auf Ihre auslandische Rente. Ein rentenspezifischer Freibetrag von
4.587 € wird vor Anwendung der Tarifstufen vom Brutto abgezogen, der erste Anteil bleibt damit steuerfrei.
Grobe effektive Satze fur ein Ruhestandler-Ehepaar, Zusammenveranlagung, Standardabzlge, ohne IFICI:

Jahrliche Bruttorente (Paar) Ungefahrer effektiver portugiesischer Satz
30000 € 8-1%

50.000 € 14-17 %

80.000 € 20-24 %

120,000 € 26-30 %

Auslandische Steueranrechnungen absorbieren in der Regel den gréf3ten Teil oder die gesamte
Doppelbesteuerungsexposition auf Seiten des Heimatlandes.

Bestandsschutz beim NHR

Wenn Sie den NHR-Status vor Ende 2023 erlangt haben, laufen Ihre Vorteile bis zum Ende lhres
Zehnjahresfensters weiter. Die 10 % auf auslandische Renten, die 20 % auf qualifizierte portugiesische
Einkinfte und die Auslandseinkommen-Befreiungen, fir die Sie sich entschieden haben, sind geschutzt. Die
SchlieRung wirkte nur fur die Zukunft.
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Visumsoptionen fiir Ruhestindler

Weg Fir wen Mindestreferenz Dauer
D7 Nicht-EU-Ruhestandler mit 920 €/Monat 4-8 Monate
Passiveinkommen stabilem Passiveinkommen (Hauptantragsteller) +

Familienzuschlage

D8 Digital Nomad Vorruhestand, weiterhin remote Einkommen 3.680 €/Monat 4-8 Monate
tatig
Golden Visa (D9) HNW, Mindestanwesenheit 500 k€ qualifizierter Fonds (nicht ~ 12-24+ Monate
Immobilie)
EU-Burger Alle mit EU-/EWR-/Schweizer Pass  — Registrierung an
einem Tag

D7 — das Arbeitstier

Der portugiesische gesetzliche Mindestlohn (RMMG) liegt 2026 bei 920 €/Monat. Der D7 bezieht sich auf
diese Zahl: 920 €/Monat fur die Hauptantragstellerin (= 11.040 €/Jahr, bzw. 12.880 € bei der von einigen
Konsulaten angewandten 14-Monats-Rechnung), plus 50 % je Ehegatten (+460 €), 30 % je
unterhaltsberechtigtem Kind (+276 €), 50 % je unterhaltsberechtigtem Elternteil. Ein Ruhestandler-
Ehepaar benotigt rund 16.560 €/Jahr an qualifizierendem Passiveinkommen — auf dem Papier bescheiden.

In der Praxis wiegt der konsularische Ermessensspielraum schwer. Manche Konsulate verlangen das 1,5- bis
2-Fache des Mindestbetrags und nennenswerte Ersparnisse (11.000-15.000 € auf einem portugiesischen
Konto). Stellen Sie die Unterlagen entsprechend zusammen.

Unterlagenliste (typisch):

¢ Reisepass (Gultigkeit > 6 Monate)

e FUhrungszeugnis aus dem Land der Staatsangehorigkeit sowie aus jedem jungeren Aufenthaltsland,
apostilliert und Gbersetzt

¢ Wohnnachweis in Portugal (12-Monats-Mietvertrag oder Eigentumsurkunde; Hotelbuchungen gentigen
nicht)

¢ Nachweise wiederkehrender Einkiinfte (Rentenbescheide, P60, 1099, Brokerage-Auszuge)
e Portugiesisches Bankkonto mit den geforderten Ersparnissen

o NIF (aus der Ferne Uber einen Steuerreprasentanten zu beschaffen)

e Reiseversicherung fur das Einreisefenster

e Antragsformular und Gebuhren (~90 € konsularisch + 170 € Aufenthaltstitel)

Ablauf: Sie stellen den Antrag beim portugiesischen Konsulat in lnrem Heimatland. Es stellt ein 4-monatiges
Einreisevisum aus. Innerhalb dieser vier Monate reisen Sie nach Portugal und nehmen einen AIMA-Termin (die
Behorde, die SEF abgelést hat) zur biometrischen Erfassung wahr. Der erste Aufenthaltstitel ist zwei Jahre
gultig, um drei Jahre verlangerbar; danach sind die dauerhafte Aufenthaltsberechtigung und (nach insgesamt
funf Jahren) die Staatsburgerschaft erreichbar.
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Golden Visa nach 2023

Wohnimmobilien und die meisten immobilienbezogenen Fonds wurden im Oktober 2023 herausgenommen.
Geblieben ist: 500.000 € in einem CMVM-regulierten VC- oder PE-Fonds ohne Immobilienexposition,
500.000 € in Forschung, 250.000 € in kulturelles Erbe oder Arbeitsplatzschaffung. Fur die meisten
Ruhestandler ergibt das Golden Visa heute nur Sinn, wenn Sie Aufenthaltsrechte ohne Steueransassigkeit
wollen — die Mindestaufenthaltsdauer betrégt 7 Tage im ersten Jahr und danach 14 Tage je Zweijahresblock.

EU / EWR / Schweiz

Kein Visum. Uber 90 Tage registrieren Sie sich bei Ihrer lokalen camara fur ein Certificado de Registo de

Cidad&o da Uni&o Europeia (~15 €, eine Seite). Nach funf Jahren wird es zu einem dauerhaften Recht.

Die Region auswihlen

Die einzelne Entscheidung, die mehr wiegt als die Steuer. Die Immobilienpreise unten sind idealista-

Momentaufnahmen aus der Mitte des Jahres 2026; nehmen Sie sie als Orientierung, nicht als Dogma — die
INE-Zahlen 2025 weisen den Median in der Algarve mit 3.139 €/m? und im GroRraum Lissabon mit 3.439
€/m? aus (Gesamtjahr 2025, veroffentlicht im April 2026).

Immobilienkosten

Reichweite

Worauf zu achten

Region Am besten fur Englisch . .
(€/m?) Gesundheitsversorgung st
Algarve Aktive Sehr 3.200-5.500 HPA-Netz; 6ffentliches Sommertrubel;
(Tavira, Ruhestandler, hoch an Krankenhaus Faro Hitze im Hinterland
Lagos, anglophone der
Lagoa, Szene, Golf Kuste
Carvoeiro,
Vilamoura)
Lissabon Kulturell Sehr 5.500-9.000+ Starkste Versorgung des  Hugelig, teuer
Stadt orientierte hoch Landes
Ruhesténdler
Cascais / Kosmopolitische  Sehr 5.500-9.500 Hervorragend Premium-Preise
Estoril Kuste hoch
Silberkiiste  Ruhiger, echtes Im 2.200-3.200 Krankenhaus Caldas; 1h Atlantische
(Caldas, Stadtleben Aufbau nach Lissabon Feuchte
Obidos,
Nazaré)
Madeira Subtropisch, Hoch in 3.5600-5.500 Krankenhaus Funchal; Inselbedingte
Wanderer Funchal komplexe Félle ans Logistik
Festland geflogen
Alentejo- Landliche Ruhe, Gering 1.500-2.500 Evora solide; lange 40-°C-Sommer;
Hinterland geringstes landliche Distanzen langsame
Budget Wiederveraufierung
Porto / Wein, Kuche, Gutin 3.000-5.500 CUF Porto; Hospital da Feuchte; steile
Norden richtiger Winter Porto Luz Hange
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Reichweite der Gesundheitsversorgung — was wir behaupten und was nicht

Das dominante private Netz an der Algarve ist HPA Saude. In der Regionalpresse wurde Uber Akquisitionen
und neue Krankenhausprojekte berichtet (insbesondere ein CUF-Interesse an HPA mit regulatorischen
Auflagen rund um ein weiteres Krankenhaus an der Algarve), wir konnten jedoch die operativen Details,
Eréffnungsdaten oder das angekindigte Lusiadas-Faro-Projekt nicht auf dem Niveau einer Priméarquelle
verifizieren. Behandeln Sie Wiedergaben Dritter als vorlaufig. Das aktuelle Netz — die HPA-Einheiten in Alvor,
Gambelas und Faro plus das 6ffentliche Krankenhaus Faro — ist heute tatsachlich gut und tUberwiegend
englischsprachig, und damit sollten Sie planen.

In Lissabon und Cascais ist die private Landschaft reif: CUF, Hospital da Luz, Lusiadas. In Madeira ist mit
adaquater Routineversorgung zu rechnen; komplexe Fachgebiete gehen aufs Festland.

Immobilienauswahl fiir Ruhestindler

Hier treffen Ruhesténdler am haufigsten Entscheidungen, die sie spater bereuen. Ein paar Prinzipien, nach
Prioritat:

e Treppen. Mit 65 in Ordnung, mit 80 oft nicht mehr. Eingeschossige Villa oder Wohnung mit zuverlassigem
Aufzug ist langfristig die sicherere Wahl. Zweigeschossige Villa? Stellen Sie sicher, dass ein Treppenlift
physisch moglich ist, bevor Sie unterschreiben.

e FuRlaufigkeit. Wenn Sie aufhéren, Auto zu fahren — und das wird irgendwann passieren — was ist dann zu
Fuld erreichbar? Backer, Apotheke, Hausarzt, Supermarkt, Café, in dem Sie den Wirt kennen. Wenn die
Antwort nicht ,alles davon, zehn Minuten" lautet, denken Sie noch einmal nach. Schéne Landvillen werden
zu schénen Landgeféngnissen.

e Realitat des Pools. Angenehm im Juli und August. Kostet die Ubrigen zehn Monate 100—-200 €/Monat und
ist eine Sturzfalle. Viele Ruhestandler sind am Ende dankbar fur einen Gemeinschaftspool statt eines
eigenen.

e GartengroéfRe. Seien Sie ehrlich, wie viel Gartenarbeit Sie mit 75 tatsachlich noch leisten. Ein 200-m?-
Mittelmeergarten aus Kies und Kakteen pflegt sich nahezu selbst. Eine .500-m2-Rasenflache mit alten
Baumen ist ein Halbtagsjob.

e Resort/Anlage mit Services vs. Einzelobjekt. Geschlossene Anlagen mit 24-h-Sicherheit, Wartung vor
Ort und Gemeinschaftseinrichtungen liegen 15-25 % je m? Gber vergleichbaren Einzelobjekten — und
nehmen viel operativen Stress heraus. FUr Paare ohne Familie vor Ort oft gut investiertes Geld.

e Zukunftsfest. Breite Turéffnungen (= 80 cm), schwellenfreier Zugang, Schlafzimmer auf der
Eingangsebene oder auf einer Aufzugsetage, bodengleiche Dusche (nicht nur Wanne), verstarkte
Badwande fur spatere Haltegriffe. Nichts davon muss heute installiert sein; es muss mdglich sein, ohne
umzubauen.

¢ Enkelkinder. Ein Gastezimmer und ein Garten oder Strand zu Ful® andern materiell, wie oft die Familie
tatsachlich kommt.

Spezielle Ruhestandsanlagen

Portugal verfugt nicht Uber ein dichtes Netz von 55+-Communities nach US-/UK-Vorbild. Einige gut etablierte
Optionen:

¢ Monte da Palhagueira (Santa Barbara de Nexe, zentrale Algarve) — langjahrig etabliertes 55+-Dorf,
freistehende Villen, anglikanische Kapelle, angeschlossene private Pflegeeinrichtung, britisch
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familiengefuhrt.
 Algarve Senior Living (Alvor) — betreutes Wohnen mit klinischem Personal vor Ort.

¢ Resortahnliche Service-Anlagen in Vilamoura, Quinta do Lago, Vale do Lobo und Cascais —
Conciergequalitat auf Quartiersniveau ohne das formelle Etikett ,Seniorengemeinschaft”.

Wenn Versorgungskontinuitat wichtig ist (heute selbststandig, spater betreut, im Bedarfsfall pflegerisch),
bleiben die dedizierten Dorfer die zuverlassigste Wahl. Wenn Sie eine eher klassische
Nachbarschaftsatmosphare wollen, leistet eine Service-Anlage in einem fulRlaufigen Ort dasselbe zum
niedrigeren Preis.

Der Kaufprozess — was bei Ruhestindlern anders ist

Die Mechanik ist dieselbe wie fur jeden auslandischen Kaufer. Die im Ruhestand relevanten Abweichungen:

NIF, Steuerreprasentant, unabhangige Anwaltin oder Anwalt (1-1,5 % + USt.) — nicht verhandelbar. Nie der
Anwalt des Verkaufers, nie der des Maklers.

Hypothek, falls Sie eine aufnehmen. Portugiesische Banken vergeben Kredite an Ruhesténdler mit Auflagen:

¢ Das Darlehen muss bei den meisten Banken bis zum Alter von 75 (Nichtanséassige) oder 80 (Anséssige)
zurlickgezahlt sein; einige gehen mit Risikolebensversicherung bis 85.

¢ Beleihungsauslauf (LTV) typischerweise 60-75 % fur Nichtansé&ssige; bis 80 % fur Ansassige bei Nicht-
HPP, 90 % fur HPP-Ansassige.

e Renteneinkommen wird akzeptiert, oft mit Abschlag — Banken wollen, dass die Nettorente etwa das
Dreifache der vorgeschlagenen Rate deckt.

e Referenz Mai 2026: Euribor 6M ~2,55 % (der dominante variable Index, BdP-Daten Marz 2026), 12M ~2,86
%, 3M ~2,28 % — geben Sie Bandbreiten an, keine Einzelwerte. Der Spread fur nicht ansassige
Ruhestandler liegt typischerweise bei 1,0-1,5 Prozentpunkten; Gesamtkonditionen einer neuen Hypothek
beirund 3,5-4,5 %.

e BdP-Stresstest mit Index +3 Prozentpunkte bei variablen/gemischten Vertragen mit Restlaufzeit > 10
Jahre.

e Verpflichtende Risikolebens- und Gebaudeversicherung Gber die Bank. Der Risikolebenstarif wird ab 70
deutlich teurer.

Viele Ruhestandler Uber 70 zahlen bar. Wenn Sie finanzieren, dann zu Beginn des Umzugs, solange
Renteneinkommen und Gesundheit gut belegt sind.

IMT und Erwerbskosten — Hauptwohnsitz (HPP), 2026

HPP-Tarifstufen (Festland) aktualisiert fir 2026: erste Freistellungsstufe 106.346 €, progressiver Tarif bis 75 %
oberhalb von 1150.853 €. Das Wohnungspaket ,Construir Portugal" (Lei n.° 9-A/2026, de 6 de margo,
erganzendes Decreto-Lei verkiindet am 12. Mai 2026) fuhrt eine pauschale IMT von 7,5 % auf Erwerbe
stadtischer Wohnimmobilien durch Nichtansassige ein, mit Ausnahmen fur Kaufer, die innerhalb von 2
Jahren steueranséssig werden (IMT erstattungsfahig), fur portugiesische Auswanderer und fir zu moderaten
Mieten vermietete Objekte. Das Decreto-Lei muss bis zum 2. September 2026 erlassen werden — bis zur
Veréffentlichung im DR ist der pauschale 7,5-Prozent-Satz beschlossen, aber noch nicht operativ. Fur die
meisten Ruhestandler, die in Vollzeit umziehen, greift die HPP-Einstufung, und es gilt der reguléare progressive
Tarif.
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Durchgerechnete Erwerbskosten, Hauptwohnsitz, Festland:

Imposto do Selo 0,8 Steuern und Gebiihren
Kaufpreis IMT (HPP) Notar/Register/Verwaltung |
% insgesamt
300.000 ~8.5680 € 2400 € 1.5600-2.500 € ~12.500-13.500 €
€
450000€  ~19650 € 3600€ 1.500-2.500 € ~24.750-25.750 €
600.000 ~32150 € 4800 € 1.5600-2.500 € ~38.450-39.450 €
€
900.000 ~55.500 7200 € 1.500-3.000 € ~64.200-65.700 €
€ €

Hinzu kommen Anwaltshonorare (1-1,5 % + USt.), Gutachten, Hypothekenbearbeitung. Kalkulieren Sie 8-10 %
des Kaufpreises als Gesamterwerbskosten Uber dem ausgewiesenen Preis.

Die IMT Jovem ist hier kein Thema: Sie gilt nur fur Erstkaufer < 35 Jahre (volle Befreiung bis 330.539 €, anteilig
bis 660.982 €). Gut zu wissen, wenn ein Kind oder Enkel kauft.

Gesundheitsversorgung im Ruhestand

Die wichtigste praktische Einzelfrage, die Ruhestandler stellen, und Portugal beantwortet sie gut — mit einem
Schwachpunkt.

SNS — das offentliche System

Sobald Sie Aufenthaltstitel und NIF haben, melden Sie sich beim 6rtlichen centro de satde fur eine Nimero
de Utente und einen Hausarzt (médico de familia) an. SNS-Leistungen sind mit geringen Zuzahlungen (4-12 €,
gedeckelt) belegt oder kostenlos. Die Krankenhauser sind éffentlich, leistungsfahig, an der Inanspruchnahme
kostenlos; nicht dringliche Facharztwartezeiten liegen bei 3—6 Monaten, mitunter langer.

EU-/EWR-Ruhesténdler, die eine staatliche Rente aus ihrem Heimatland beziehen, kénnen ein S1-Formular
registrieren — ihr Heimatstaat finanziert weiterhin ihre Gesundheitsversorgung in Portugal. Einfacher und
ebenso wirksam.

Private Versicherung

Die meisten Ruhestandler kombinieren SNS mit privater Absicherung fur Tempo, Wahlfreiheit und
englischsprachiges Personal. Monatspréamien 2026:

Profil Monatspramie

Gesund 65, Basistarif 70-110 €

Gesund 70, mittlere Stufe 10-170 €

Gesund 75, umfassend 180-280 €

Vorerkrankungen Pramie + AusschlUsse; viele Versicherer schlieRen Neukunden ab 70 aus
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Hauptanbieter: Médis (Tarif ,Vintage" fur 70+), Multicare, Tranquilidade (,+55"), Allianz, Fidelidade. Lesen Sie
die AusschlUsse sorgfaltig — Ausschlusse chronischer Erkrankungen und jahrliche Hospitalisierungs-Cap sind
verbreitet. Manche Ruhestéandler behalten eine internationale Police (Cigna Global, Allianz Care) fur
katastrophale Risiken und ergénzen sie um eine nationale Police fur die Routineversorgung.

Langzeitpflege — der Schwachpunkt

Das Angebot an hochwertiger, englischsprachiger Pflege ist begrenzt und konzentriert sich auf die Algarve
und das GroRraum Lissabon. Qualitativ hochwertige stationare Pflege kostet typischerweise 2.500-5.000+
€/Monat mit Wartelisten. Viele ausléandische Ruhestandler planen, bei Bedarf fur die Langzeitpflege ins
Heimatland zuriickzukehren — dieses Szenario sollte den Immobilienkauf pragen. Ein Haus, das in einer
abgelegenen Region schwer schnell zu verkaufen ist, wird zum realen Problem, wenn sich die Gesundheit
andert.

Rentenbesteuerung nach Land

Die steuerlichen Ergebnisse hadngen von Staatsangehdrigkeit, Rentenart und der jeweils geltenden
Abkommensfassung ab. Die folgenden Ubersichten unterstellen portugiesische Steueranséassigkeit ohne IFICI.

Vereinigtes Kénigreich

Das neue Doppelbesteuerungsabkommen Vereinigtes Kénigreich—Portugal, unterzeichnet im September
2025, ist am 20. Januar 2026 in Kraft getreten und gilt in Portugal ab dem 1. Januar 2026 und im Vereinigten
Konigreich ab dem 6. April 2026.

¢ UK State Pension, private und betriebliche Renten, SIPPs: Portugal hat das ausschlieliche
Besteuerungsrecht fir portugiesische Steuerresidenten. Das Vereinigte Kénigreich darf diese nicht mehr
besteuern.

e Pensionen des 6ffentlichen Dienstes (Civil Service, NHS, Streitkrafte): bleiben im Vereinigten Koénigreich

besteuert; in Portugal nicht steuerpflichtig.

e 25-Prozent-Lump-Sum steuerfrei: in Portugal NICHT anerkannt, sobald Sie steueranséssig sind.
Realisieren Sie sie, bevor Sie portugiesischer Steuerresident werden, wenn sie steuerfrei bleiben soll.

e QROPS-Ubertragungen: machbar, aber zunehmend komplex; Fachberatung erforderlich.

Vereinigte Staaten

US-Staatsangehdrige werden lebenslang von den USA auf das Welteinkommen besteuert, unabhangig vom
Wohnsitz. Das Abkommen mildert dies ab:

¢ Social Security: in Portugal (Ansassigkeitsstaat) steuerpflichtig. Die saving clause erlaubt den USA, sie
ebenfalls zu besteuern; die auslédndische Steueranrechnung auf US-Seite verhindert die
Doppelbesteuerung.

¢ Auszahlungen aus 401(k) / IRA / 403(b): in Portugal als Renteneinklinfte steuerpflichtig (Art. 20).
Ausléndische Steueranrechnungen.

e Roth IRA: vielschichtig. In den USA steuerfrei; Portugal erkennt den steuerfreien Status des Roth nicht
automatisch an. Qualifizierte portugiesische Steuerberatung zahlt.

 Totalization Agreement (1989): verhindert doppelte Sozialversicherungsbeitrage; ermoglicht die
Anrechnung von Arbeitszeiten.
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Kanada

Das Abkommen von 1999 weist die Rentenbesteuerung der Anséassigkeit (Portugal) zu. CPP, OAS, Entnahmen
aus RRSP/RRIF sind in Portugal zu progressiven Satzen steuerpflichtig; die kanadische Quellensteuer ist in der
Regel anrechenbar.

Deutschland, Frankreich, Niederlande

e Deutschland: Portugal besteuert die privaten Renten der Ansassigen; Beamtenpensionen bleiben in
Deutschland.

¢ Frankreich: Franzdsische private Renten sind in Portugal steuerpflichtig. Beamtenversorgung in
Frankreich.

¢ Niederlande: komplexer. Die niederlandische staatliche Rente (AOW) und grofRe betriebliche Renten
kdnnen mitunter an der Quelle besteuert werden. Fachberatung ist unverzichtbar.

Wechselkurs
Eine Bewegung von 10 % bei GBP/EUR oder USD/EUR schlagt direkt mit 10 % Veranderung lhres
Lebensmittelbudgets durch. Praktische Werkzeuge:

e Wise / Revolut fir tagliche Uberweisungen und Mehrwahrungskarten.

e Currencies Direct, Moneycorp, OFX, Halo Financial fur gréfRere Betrage und Forward-Kontrakte, um
einen Kurs im Voraus zu sichern.

e Eine sinnvolle Strategie: ein rollierender Euro-Puffer von 6—12 Monaten auf einem portugiesischen Konto
plus ein Forward fur bekannte groRere Abflisse (ein Immobilienkauf).

Nachlassplanung

Die teuersten Fehler entstehen hier durch zu langes Ignorieren.

Portugiesisches Pflichtteilsrecht (legitima)

Das portugiesische Erbrecht reserviert einen Anteil am Nachlass fur die herdeiros legitimarios — Ehegatte,
Abkdmmlinge und, in Ermangelung von Abkémmlingen, Aszendenten:

e Ehegatte und Kinder gemeinsam: zwei Drittel.

e Nur Kinder: zwei Drittel.

e Nur Ehegatte (ohne Abkémmlinge/Aszendenten): die Halfte.

e Nur Aszendenten: ein Drittel (Eltern) oder ein Viertel (entferntere).

Den verbleibenden Teil (,quota disponivel”) kénnen Sie testamentarisch frei zuweisen.

EU-Erbrechtsverordnung 650/2012 (,,Brussel IV")

Als Nicht-Portugiese kénnen Sie ausdricklich in einem Testament die Anwendung des Rechts lhrer
Staatsangehérigkeit auf Ihren Nachlass wahlen. Das ist der Standardweg fur Ruhesténdler aus Ladndern mit
voller Testierfreiheit (Vereinigtes Kénigreich, USA), die ihren Nachlass nach eigenem Willen verteilen wollen.
Die Wahl muss schriftlich in einem gultigen Testament erfolgen, idealerweise in einem portugiesischen
Testament Uber portugiesische Vermdgenswerte.
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Brussel IV regelt das Erbrecht, nicht die Steuer. Die Wahl englischen Rechts &ndert den portugiesischen
Imposto do Selo nicht.

Imposto do Selo auf Erbschaften

Portugal hat die klassische Erbschaftssteuer 2004 abgeschafft. Geblieben ist: Imposto do Selo zu 10 % auf in
Portugal belegene Vermégenswerte, die an nicht-direkte Erben tibergehen (Geschwister, Nichten und Neffen,
Freunde, nicht in einer registrierten unido de facto lebende Lebensgefahrten). Direkte Erben sind befreit —
Ehegatte, Kinder, Enkel, Eltern, Grol3eltern. Selbst im Befreiungsfall missen die Erben die Erbschaftserklarung
innerhalb von drei Monaten nach dem Tod bei den Finangas einreichen.

Praktische Empfehlungen
e Errichten Sie ein portugiesisches Testament fUr in Portugal belegene Vermdgenswerte. Es beschleunigt
das Erbverfahren erheblich.

¢ Nehmen Sie eine Brissel-IV-Opt-in-Erklarung in dieses Testament auf, wenn Sie das Recht lhres
Heimatlands wiinschen.

e Halten Sie das Testament lhres Heimatlands fur nicht-portugiesische Vermdgenswerte aktuell.

e Unverheirateter Partner? Lassen Sie lhre unido de facto registrieren, um die Schutzrechte des Ehegatten
und die 10-Prozent-Imposto-do-Selo-Befreiung zu erlangen.

e Sprechen Sie vor dem Abschluss des Immobilienkaufs mit einem grenziberschreitend tatigen Anwalt —
die gemeinsame Eigentimerstellung hat reale erbrechtliche Folgen.

Héiuﬁge Fehler von Ruhestindlern
Eine kurze Liste von Reuegefuhlen, gesammelt aus einem Jahrzehnt der Beobachtung:

1. Kauf vor 6—12 Monaten ,Probemiete”. Eine Urlaubserinnerung an einen Ort ist keine Wohnrealitat. Mieten
Sie zuerst. Uber einen Winter.

2. Standortwahl nach der Erinnerung an einen August-Urlaub. Die Algarve im August und im Februar sind
zwei verschiedene Léander. Besuchen Sie sie im Februar.

3. Den Winter unterschéatzen. Portugiesische Hauser sind notorisch schlecht geddmmt. Dezember bis
Februar sind an der Algarve drinnen tatséchlich kihl (15-17 °C in ungeheizten Rdumen sind normal).
Kalkulieren Sie eine ordentliche Heizung, Doppelverglasung und einen Luftentfeuchter ein.

4. Zu abgelegen kaufen. Ein 280.000-€-Bauernhof im Alentejo-Hinterland ist beim Besichtigen
unwiderstehlich und unverkauflich, wenn Sie gehen mussen. Fahrzeiten zum Krankenhaus zahlen.

5. Transaktionskosten unterschatzen. 8—-10 % beim Einstieg; Mais-Valias-Exposition beim Verkauf, sobald
die Immobilie nicht mehr Ihr Hauptwohnsitz ist.

6. .Empfehlungen” vertrauen. Immer lhre eigene unabhangige Anwaltin oder |hr eigener Anwalt.

7. Wahrungsrisiko. Samtliche liquiden Ersparnisse in der Heimatwahrung zu halten, wahrend Sie jeden
Monat in Euro zahlen, ist ein Margin Call in Zeitlupe.

8. Kein Portugiesisch zu lernen. Lebenslang nur Englisch funktioniert, sperrt Sie aber in einen kleinen Expat-
Kreis und in eine eher transaktionale Beziehung zum Land.

9. IFICI als Ruhestandsplan betrachten. Das ist es nicht. Die plakativen 20 % sind nicht fur Rentner. Das ,10-
Prozent-Teilregime fur Renten" steht derzeit nicht im Gesetz.
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Ein realistisches Jahresbudget

Ein Ruhesténdler-Ehepaar an der Algarve, Preise 2026.

Szenario A — Immobilie bezahlt, bescheiden komfortabler Lebensstil

Position € jahrlich
IMI (Haus fur 450 k€) 1400
Anlagenkosten (Resort/Anlage) 2.400
Nebenkosten 2400
Pool und Garten 1.800
Hausratversicherung 350

Auto (Versicherung, Kraftstoff, Service, Abschreibung) 3.500
Lebensmittel 6.000
Auswarts essen (3x/Woche inkl. Wein) 4.800
Krankenversicherung (Paar, mittlere Stufe) 2.400
Selbstbehalte Gesundheit 800
Reisen (1lang, 2 kurz) 3.500
Bekleidung, Geschenke, Telefon, Sonstiges 2.500
Gesamt ~31.850 €

Ein sparsameres Paar in Caldas da Rainha oder im landlichen Alentejo dupliziert den Lebensstil fir 18.000-
24.000 €.

Szenario B — Gleicher Lebensstil, Hypothek von 250 k€ zu ~4 %

Rechnen Sie etwa 14.400 €/Jahr an Tilgung und Zinsen (20 Jahre) sowie ~600 € Risikolebensversicherung
hinzu — insgesamt ~46.800 €/Jahr.

Szenario C — Cascais, bezahltes Apartment, stadtischer Komfort

38.000-48.000 €/Jahr — hoéhere Anlagenkosten, mehr Restaurants, Lissabon-typische Autokosten.

Wenn sich etwas dindert — Riickkehr, Verkauf, allein
zuriickbleiben

Der robusteste Ruhestandsplan akzeptiert von vornherein, dass sich Plane andern. Die Gesundheit dndert
sich. Ehepartner sterben. Familienprioritaten verschieben sich.

2nd Haus - Free Guide 12/16



e VerauRerungsgewinne. Nichtansassige kénnen seit der Reform 2023 fur dasselbe Regime wie Ansassige
optieren: 50 % des Nettogewinns gehen in die IRS zu progressiven Satzen ein, wobei das
Welteinkommen zur Satzbestimmung herangezogen wird. Der vielzitierte ,pauschale 28-Prozent-Satz auf
100 % des Gewinns fur Nichtansassige" ist seit 2023 falsch. Ist die Immobilie Inr HPP und reinvestieren Sie
den Erlés innerhalb von 36 Monaten (oder 24 Monaten vor dem Verkauf) in einen anderen Hauptwohnsitz
in der EU/im EWR, kénnen Sie den Gewinn vorgetragen halten. Die Lei 9-A/2026 erweitert die
Reinvestitionsregel auf zu moderaten Preisen vermietete Wohnimmobilien (< 2.300 €/Monat).

e Verkaufsdauer. Algarve-Kiustenimmobilie in gutem Zustand, marktgerecht bepreist: 3—9 Monate. Rural im
Hinterland, grof3e Familienvillen, alles Eigenwillige: 12—24+ Monate. Cascais und die Lissabonner Innenstadt
sind in normalen Mérkten vergleichsweise liquide.

e Ein Ehepartner allein. Stirbt einer der Partner, stellt der hinterbliebene oft fest, dass die Immobilie zu
grol}, zu abgelegen oder zu autoabhéngig ist, um allein bewaltigt zu werden. Der Kauf mit Blick auf dieses
Szenario — ein Ort mit reichem sozialen Leben und Diensten zu Fufd — schitzt den Uberlebenden Partner.
Das ist kein morbides Gedankenspiel; es ist der haufigste einzelne Ausléser fur den Wiederverkauf bei
Ruhestandlern.

e Ruckkehr fiur die Pflege. Halten Sie ausreichend Kapital auf3erhalb lhrer portugiesischen Immobilie vor, um
ein Ruckkehr-und-Pflege-Szenario finanzieren zu kdnnen. Die portugiesische Immobilie ist das
europaische Kapitel, nicht der ganze Ruhestandsplan.

Fazit

Portugal ist 2026 nicht mehr der Steuersieg, der es vor einem Jahrzehnt war. Der 10-Prozent-Satz auf
auslandische Renten ist weg. IFICI ist nicht fur Ruhestandler. Die Immobilienpreise an der Algarve sind héher
als vor funf Jahren. Das Golden Visa akzeptiert keine Wohnimmobilien mehr.

Und dennoch ist ein Ruhestandler-Ehepaar, mit einer eingeschossigen Villa fur 350-500 k€ oder einem
komfortablen Apartment in Cascais oder Caldas da Rainha, englischsprachiger Versorgung in der Nahe, einer
aktiven Gemeinschaft aus Expats und portugiesischen Freunden, milden Wintern und schénen Sommern —
dieses Leben ist fur 30.000-40.000 € pro Jahr erreichbar, in einem der sichersten Lander Europas, mit EU-
Burgerrechten am Ende.

Die Ruhestandler, denen das gut gelingt, teilen ein paar Gewohnheiten. Sie mieten, bevor sie kaufen. Sie
beauftragen unabhéangige Fachleute — keine Empfehlungen. Sie lernen etwas Portugiesisch. Sie wahlen einen
Ort mit Diensten, die zu Ful$ erreichbar sind. Sie planen ehrlich fur den Tag, an dem sich die Gesundheit
andert. Nichts davon ist kompliziert. All das lohnt sich, ordentlich gemacht zu werden. Die Entscheidung, die
diesen Monat wert ist, getroffen zu werden, ist, welche sechs Monate Sie mieten werden — nicht, welches
Haus Sie kaufen werden.

Weiterfithrende Lektiire

e Leben in Portugal — steuerliches Timing des Umzugs in Bezug auf den Immobilienkauf, HPP-Reihenfolge,
Aufenthalt-vs.-Kauf-Sequenz.

e Steuern und Kosten beim Immobilienkauf in Portugal — die kanonische Referenz fur IMT, Imposto do
Selo, AIMI und IMI, auf die in diesem Leitfaden durchgangig verwiesen wird.
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e Wo an der Algarve kaufen — Sub-Regionen-Matchmaker fur Ruhestandler, die sich auf die Algarve, aber

noch nicht auf eine Stadt festgelegt haben.

e Die tatsachlichen Kosten des Immobilienbesitzes an der Algarve — laufende Kosten jenseits der obigen

e Wann der Immobilienkauf in Portugal keinen Sinn ergibt — der ehrliche Mieten-vs.-Kaufen-Test,

Budgettabelle; der Eisberg unter dem Kaufpreis.

einschlieRlich Ruhestandsprofil.

Wie 2nd Haus helfen kann

Wir sind eine kauferseitige Beratung mit Algarve-Fokus. Fir Ruhestandler-Mandate fuhren wir einen
Retirement Buyer Audit durch — unabhéngig von jeder Agentur, von Ihnen bezahlt, schriftlich — der

Folgendes abdeckt:

Ein Walkability- und Care-Resilience-Scoring jeder shortlisted Immobilie (Treppen, Zukunftsfestigkeit,

Distanz zum Krankenhaus, Wiederverkaufsliquiditat), ab 750 €.

Ein Steuer-Timing-Memo, das Ihren D7-Antrag, Ihre NHR/IFICI-Einschatzung und Ihren Immobilienkauf

gemeinsam mit einer portugiesischen Steuerberatung lhrer Wahl orchestriert, ab 1.200 €.

Ein vollstandiges Kadufermandat bis zur Beurkundung: Shortlist, technische Due Diligence, Verhandlung,

anwaltliche Koordination — typischerweise 1,0-15 % des Kaufpreises.

Wir nehmen keine Provisionen von Agenturen, Bautrédgern oder Banken. Wir sagen regelmaf3ig Mandate ab.

Wenn Sie das besprechen méchten, ist das erste Gesprach kostenlos und ehrlich.

Quellen

Primarquellen

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

Portal das Finangcas — IMT Jovem

Banco de Portugal — LTV-, DSTI- und Laufzeitgrenzen
BPstat — Euribor nach Laufzeit

Vistos.MNE — D7 Lebensunterhaltsmittel

INE — Wohnpreisstatistik auf lokaler Ebene

SSA — Totalisierungsabkommen USA-Portugal

Professionelle Quellen / Anwaltskanzleien

EY — Fim do RNH e introdugéo do IFICI

Morais Leitdo — Legal Alert: IFICI-Regulierung

PwC Portugal — IMT neue Praxistabellen 2026

PwC — Einzelpersonenbesteuerung

OCC — IRS: Mais-Valias bei Immobilien fur Nichtansassige

Cuatrecasas — Reduzierter MwSt.-Satz und Steuerverglnstigungen fur Wohnen
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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://info.portaldasfinancas.gov.pt/pt/apoio_contribuinte/IMT_Jovem/Pages/default.aspx
https://www.bportugal.pt/en/page/ltv-dsti-and-maturity-limits
https://bpstat.bportugal.pt/conteudos/quadros/2599
https://vistos.mne.gov.pt/en/national-visas/necessary-documentation/means-of-subsistence
https://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine_destaques&DESTAQUEStema=55534
https://www.ssa.gov/international/Agreement_Pamphlets/portugal.html
https://www.ey.com/pt_pt/technical/tax-alerts/fim-do-rnh-e-introducao-do-ifici
https://www.mlgts.pt/en/knowledge/legal-alerts/Legal-Alert-NHR-20-IFICI-Regulation/25663/
https://www.pwc.pt/pt/pwcinforfisco/flash/imi-imt-e-selo/imt-novas-tabelas-praticas-imt-vigorar-janeiro-2026.html
https://taxsummaries.pwc.com/portugal/individual/taxes-on-personal-income
https://occ.pt/pt-pt/noticias/irs-tributacao-das-mais-valias-imobiliarias-auferidas-por-nao-residentes
https://www.cuatrecasas.com/en/global/tax/art/reduced-vat-tax-benefits-housing

Weiterfiihrende Literatur

¢ |dealista — Kosten des Ruhestands in Portugal 2026
e Blevins Franks — Portugals NHR 2.0
e Relocate Handbook — UK-Rente und Steuern in Portugal

e Relocate Handbook — Ruhestand in Portugal aus den USA

Letzte Aktualisierung: 15. Mai 2026. Verifiziert gegen CANONICAL_FACTS.md (2026-05-15). Dieser Leitfaden
wird jedes Mal aktualisiert, wenn sich die zugrundeliegende Gesetzgebung oder die makroprudenziellen
Regeln der Banco de Portugal materiell &ndern — typischerweise zweimal im Jahr. Nichts hierin ist Steuer-
oder Rechtsberatung; sprechen Sie vor jeder Unterschrift mit einer portugiesischen Steuerberatung und einer
unabhéngigen Anwaltskanzlei.

2nd Haus - Free Guide 15/16


https://www.idealista.pt/en/news/financial-advice-in-portugal/2026/01/20/72090-the-cost-of-retiring-in-portugal-a-comprehensive-guide-for-2026
https://www.blevinsfranks.com/portugals-nhr-2-0-is-it-right-for-you/
https://relocatehandbook.com/tax-finance/uk-pension-portugal-tax-guide-2026/
https://relocatehandbook.com/tax-finance/retiring-in-portugal-from-us-2026

Mochten Sie einen kﬁuferseitigen Berater fiir Ihren
konkreten Fall?

2nd Haus ist eine kauferseitige Immobilienberatung mit Spezialisierung auf die Algarve. Wir sagen
Ihnen, 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 prifen.
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