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TL;DR

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

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

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

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

Einleitung: Das 95/90-Paradox

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

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

Das ist kein Geheimnis. Es wird einfach ignoriert.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Die 5 Sub-Regionen des Hinterlands

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

Typische Fahrzeit

Sub-Region Charakter Preisspanne . Geeignet fur
zur Kuste
(2026)
Serra de Kuhler, bewaldet, 1.200-2.800 25-35 Min. nach Bergliebhaber, Mix
Monchique Thermalquellen €/m? Lagos/Portimao aus Hippie und
(Westgebirge) Rentner
Barrocal (zentraler Weildgekalkte Dorfer, 1.500-3.000 15-30 Min. zur Authentisches
Kalksteingurtel) Mandel/Johannisbrot €/m? Klste Dorfleben, Balance
Serra do Schiefer, cortiga, am 800-2.000 35-60 Min. zur Totaler Ruckzug,
Caldeirao wildesten €/m? Kuste kleines Budget,
(Ostgebirge) Selbstbauer
Guadiana-Tal Fluss, spanische 900-2.000 45-75 Min. nach Bootsfahrer,
Grenze, langsam €/m? Faro langsames Leben,

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

wollen

1. Serra de Monchique (Westgebirge)

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

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

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

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

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

Anker-Stadte und -Doérfer sind:

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

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

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

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

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

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

3. Serra do Caldeirao (Ostgebirge)

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

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

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

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

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

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

5. Ostliches Tiefland (Hinterland von Tavira)

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

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

Warum im Hinterland kaufen?

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

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

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

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

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

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

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

200 Menschen sind im Februar immer noch da.

Warum NICHT im Hinterland kaufen

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

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

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

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

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

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

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

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

T Typische GroRR Typische H trisik

yp ypische GréRe Preisspanne (2026) auptrisiken
Casa tipica do Algarve 80-180 m? 120.000-350.000 Feuchtigkeit, keine Dammung,
(weiRes Dorfhaus) € schmale Parzellen
Quinta (Landgut mit 150-400 m? + 350.000- Bodenklassifizierung,
Grund) 2-20 ha 1.500.000 € Wasserrechte
Monte / Bauernhaus 100-250 m? + 200.000-600.000 Haufig teilweise Ruine

kleine Flache €

Schieferdorfhaus 60-150 m? 60.000-220000€  Denkmalauflagen,
(Caldeirao) Abgeschiedenheit
Rustikales Land zur 0,5-10 ha 156.000-150.000 € PDM-Regeln — oft nicht

Selbstbebauung

bebaubar

Die wichtigste praktische Unterscheidung verlduft zwischen Gebaduden mit bestehender legaler

Nutzungsbescheinigung (licenga de utilizagédo) und Ruinen oder Projekten ohne sie. Letztere sehen

billig aus, sind es aber nicht — eine erneute Lizenzierung Uber einen portugiesischen Architekten,
Ingenieur und die cdmara municipal kann 1-3 Jahre dauern und allein an Gebuthren 30.000-80.000 €

hinzuflgen.

Bodenklassifizierung: das wichtigste Einzelthema

Wenn Sie eine landliche Immobilie an der Algarve in Betracht ziehen — insbesondere irgendetwas mit

Grund — mussen Sie das portugiesische System der Bodenklassifizierung verstehen, bevor Sie ein

Angebot machen. Kaufer erwerben regelmaRig ,Land mit Meerblick”, nur um festzustellen, dass es im

REN liegt und zu keinem Preis bebaut werden darf.

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

Property, 2025.
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Klassifizierung Bedeutung Bebauungspotenzial

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

Urbano) Koeffizienten (Héhe, Abstand,
Grundflache)

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

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

REN (Reserva Nationales Okologisches Reservat — Praktisch keine neue Bebauung

Ecolégica Uberschwemmungszonen, Klippen, Dinen,

Nacional) Grundwasserneubildungsgebiete

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

Agricola Klassen A1/A/B landwirtschaftliche Bauten mit

Nacional) strenger Genehmigung

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

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

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

Die Realitit von Grundstiickskauf + Bau

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

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

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

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

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

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

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

Kostenstruktur (Preise 2026, Algarve im Inneren)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Algarve.

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

Lebensstil im Hinterland: Wie das Jahr tacsichlich
aussieht

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

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

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

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

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

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

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

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

Klimarealitit: Das Hinterland ist nicht die Kiiste

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

Kiste
(Faro/Albufeira)

Barrocal-Hinterland (Sao
Bras)

Berge (Monchique)

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

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

@ Héchstwert Januar 16 °C 15°C 12°C

@ Nachttiefstwert 9°C 6°C 4°C

Januar

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

Foia

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

Realitéit d€1’ Gesundheitsversorgung

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

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

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

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

2nd Haus - Free Guide 13/ 21


https://www.algarvetips.com/algarve/climate/

Schulen

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

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

Realitit von Renovierungsproj ekten

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

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

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

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

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

Durchgerechnete Beispiele

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

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

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

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

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

Beispiel 4 — Selbstbau einer modernen Villa

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

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

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

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

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

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

Wer sollte im Hinterland kaufen — und wer nicht

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

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

Schlechte Passung

e Wer einen Finanzplan hat, der von Mieteinnahmen abhangt.

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

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

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

FAQs

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

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

Kénnen Auslander landliche Immobilien in Portugal uneingeschrankt erwerben?

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

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

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

Werde ich ohne Portugiesisch im Hinterland Schwierigkeiten haben?

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

Bekomme ich Glasfaser-Internet im Hinterland?

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

Ist die Korkernte laut oder stérend?

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

Und was ist mit Waldbranden?

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

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

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

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

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

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

Fazit

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

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

Weiterfithrende Lektiire

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

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

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

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

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

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

Wie 2nd Haus helfen kann

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

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

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

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

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

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

-> Beratungstermin buchen

Quellen

Primarquellen

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

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

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

Portal das Finangas — IMT 2026 (Stufen der Erwerbsteuer)

INE Censos 2021 (Alcoutim und Bevélkerungszahlen des Hinterlands)

Weiterfuhrende Literatur

Investropa — Housing Prices in the Algarve (2026)

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

Visit Portugal — Caldas de Monchique

Visit Portugal — Alte, Salir and Querenca

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

Algarve Tips — Alcoutim, Climate, Geography (2026)

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

e Portugal Property — Buying Land Portugal 2025

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

¢ Portugal Buyers Agent — Construction in Portugal 2026

e Bookatrekking — Via Algarviana

e WineTourism — Algarve Wine Region Guide

¢ idealista — Living in Silves (2026)

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

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/

