NIERUCHOMOSCI W HISZPANII
Apartamenty, wille, nowe inwestycje...

= Oferty nieruchomosci z potencjalem wzrostu oraz wysoka stopa zwrotu

» Doswiadczenie ekspertow — doradztwo przy lokalizacji, inwestycji lokalu

» Bezpieczenstwo — petna obstuga przy zakupie — w tym prawna, notarialna — rowniez
w jezyku polskim

* Mozliwo$¢ bezobstugowego wynajmu lokalu — dochdd pasywny

HISZPANIA - CO O NIEJ WARTO WIEDZIEC?

* Przepigkna architektura sprawia, ze Hiszpania jest trzecim krajem na $wiecie w
rankingu najwigkszej ilos$ci zabytkow UNESCO - wyprzedzaja ja tylko Wtochy
i Chiny

» Bardzo duze zr6znicowanie terenu sprawia, ze w Hiszpanii mamy zar6wno bujne lasy,
malownicze pasma gorskie, kaniony, pokrywajace wzgorza winnice, az po ciaggnace
si¢ kilometrowe plaze

» Plaze - linia brzegowa w Hiszpanii to 8.000 km, a ta z Morzem Srédziemnym to 1.350
km.

» Hiszpania to rowniez kraj z ogromng liczba przepigknych parkow krajobrazowych, o
bardzo zréznicowanej formie

» Stonce - 320 dni stonecznych, ktore wptywaja na kazdy aspekt zycia w tym kraju - od
sposobu odzywiania, pracy, uprawiania sportu i oczywiscie stynnej sjesty

» Region Costa Blanca jest uznawany przez WHO, za najzdrowszy rejon do zycia w
Europie

Oficjalna nazwa: Krolestwo Hiszpanii

Powierzchnia: 504 750 km2

Ludno$¢: 48.692.804

Stolica: Madryt

Waluta: euro

Jezyk: kastylijski hiszpanski (urzedowy), katalonski, galicyjski,
baskijski

Religia: chrzescijanstwo (katolicyzm 99%)

DLACZEGO HISZPANIA?

» Najwigkszy rynek nieruchomosci luksusowych na $wiecie - bogata oferta 1 fatwos¢
uptynnienia nieruchomosci

 Jest w UE - tatwo$¢ podrézowania, nabywania, prawo spadkowe, tatwos$¢ komunikac;ji,
darmowa opieka medyczna ze sktadek ZUS

« Atrakcyjne oferty poprzez korona kryzys - srednio rynek hiszpanskich nieruchomosci
nadmorskich jest dzi§ o ok. 20% tanszy od cen najwyzszych z 2008 roku - w Polsce
jest juz o0 30% wyzej od tamtych cen

= Bardzo duzy potencjal wzrostu

* Mozliwos$¢ kredytowania

» Bezpieczenstwo



REKORDOWY UDZIAL POLAKOW W HISZPANSKIM RYNKU
NIERUCHOMOSCI

Na Poétwyspie Iberyjskim padt kolejny rekord, ktorego autorami sg Polacy. W catym 2023 r.
nasi rodacy zakupili az 3 118 nieruchomos$ci w Hiszpanii, czyli o 142 wigcej niz w
dotychczas rekordowym 2022 r. Z najnowszych danych Registradores de Espafia wynika, iz
Polacy na state zagos$cili w czotdéwce nabywcow hiszpanskich nieruchomosci. Dato to naszym
rodakom 9 miejsce w rankingu zagranicznych inwestorow z udzialem w rynku wynoszacym
3,35%. Na pierwszych trzech miejscach uplasowali si¢ Brytyjczycy (9,8%), Niemcy (7,32%),
oraz Francuzi (6,06%)

Rekordowy udzial Polakow w hiszpanskim rynku nieruchomosci

Na Potwyspie Iberyjskim padt kolejny rekord, ktérego autorami sqg Polacy. W cafym 2023 r. nasi
rodacy zakupili az 3 118 nieruchomosci w Hiszpanii, czyli o 142 wiecej niz w dotychczas
rekordowym 2022 r. Z najnowszych danych Registradores de Esparia wynika, iz Polacy na stafe
zagoscili w czotowce nabywcow hiszpanskich nieruchomosci.

Polacy niezmiennie w czolowce

W IV kwartale 2023 r. polscy inwestorzy nabyli 658 apartamentow i doméw w Hiszpanii. Dato
to naszym rodakom 9. miejsce w rankingu zagranicznych inwestorow z udziatem w rynku
wynoszgcym 3,35%. Na pierwszych trzech miejscach uplasowali sie Brytyjczycy (9,8%), Niemcy
(7,32%) oraz Francuzi (6,06%). W IV kwartale 2023 r. udzial zagranicznych nabywcow w
hiszpanskim rynku nieruchomosci osiggngt 15,12%, czyli o 0,32 pp. mniej w stosunku do
poprzedniego kwartatu. W ostatnim roku przed pandemiq, czyli w 2019 r., udzial Polakow w
tym rynku byt na poziomie 1,6%. 2023 r. to juz 3,6%, zatem wida¢ silng tendencje wzrostowq i
coraz wigkszy udzial naszych rodakow w rynku hiszpanskim.

W koricowce roku utrzymata sie tendencja zakupu ze srodkéw wlasnych. W skali catego 2023
r. zaledwie 10% klientow skorzystato z kredytow. Z kolei stosunek zakupow inwestycyjnych do
zakupow na uzytek wlasny w minionym roku wyniost 40% do 60%. W grupie zakupow
inwestycyjnych znajdujq si¢ tez klienci, ktorzy co do zasady nabywajq nieruchomosci na
wynajem, ale takze sami od czasu do czasu z nich korzystajq.

Przewaga rynku pierwotnego

W ostatnim kwartale 2023 r., jak i w calym minionym roku, utrzymata sie tendencja 70%
zakupéw na rynku pierwotnym, natomiast 30% przypadto na rynek wtorny. W IV kwartale 2023
r. 60% sprzedazy to apartamenty, a 40% — domy wolnostojgce. Jednoczesnie na przestrzeni
catego 2023 r. 65% stanowily apartamenty, a 35% — domy, zwykle z prywatnymi basenami.

Powierzchnie wiekszosci kupowanych apartamentéw wynosity od 80 m? do 250 m?, a doméw —
od 180 m? do 650 m?. Apartamenty byfy najczesciej kupowane w przedziale cenowym od 300
tys. do 2 min euro. Wille osiggaty ceny od 1,3 min do 5 min euro, z przewagqg przedziatu od 1,3
do 3 min euro — tansze byly nierzadko przeznaczone do generalnego remontu.

Co przycigga Polakow do Hiszpanii?

Nabywcow nieruchomosci w Hiszpanii przycigga stonce swiecqce niemal przez caly rok, bogata
infrastruktura na Costa del Sol i Costa Blanca oraz dobre skomunikowanie tych regionu, w tym
coraz wiegcej polqczen lotniczych z polskich lotnisk. Marbella (Costa del Sol) okreslana
prawdziwg pertq Andaluzji, zostata wskazana przez Knight Frank jako jedna z trzech czotowych



europejskich lokalizacji dla nabywcow domow wakacyjnych, a niedawno uzyskata tytut
,, European Best Destinaton”.

Z kolei w rankingu VisaGuide.World Hiszpania jest liderem wsréd krajow, ktore sq najchetniej
wybierane przez ,cyfrowych nomadow”, czyli osoby wykonujgce prace zdalng przy
wykorzystaniu nowoczesnych technologii. Wsrod polskich nabywcow nieruchomosci w 2023 r.
widoczny byl takze trend w postaci wynajmu dlugoterminowego, aby poznac przyszte miejsce
zamieszkania i zaaklimatyzowac sie w nim przed przeprowadzkq do Hiszpanii na state.

W pierwszych tygodniach 2024 r. widoczny byt dalszy wzrost zainteresowania
nieruchomosciami na Costa del Sol i Costa Blanca. Specyfikq hiszpariskiego rynku jest bowiem
wieksza dostepnosc¢ nieruchomosci, a tym samym ich lepszy wybor, wlasnie na poczqtku roku.
Nalezy sie spodziewad, iz oczekiwane oZywienie gospodarcze w strefie euro w pofgczeniu z
prawdopodobnym spadkiem rynkowych stop procentowych stworzy kolejny impuls do
inwestowania w nieruchomosci w Hiszpanii. Jednoczesnie utrzymujqce sie ryzyka geopolityczne
bedq dodatkowo skiania¢ do inwestycji wlasnie w Hiszpani.

NAJWIEKSZA BAZA OFERT NIERUCHOMOSCI

Costa Brava (Blanes, Calella, Girona, L’Escala, Lloret de Mar, Palamos)
Costa Dorada (Castellon, Barcelona, Badalona)

Costa del Azahar (Valencia)

Costa Blanca - region turystyczny Hiszpanii nad Morzem Srédziemnym o dtugosci okoto 244
km wybrzeza, zlokalizowany we Wspolnocie Autonomicznej Walencji (Denia, Javea, Moraira,
Calpe, Altea, Benidorm, Villajoyosa, EI Campello, San Juan, Alicante, Santa Pola, Guardamar
del Segura, Torrevieja, Orihuela Costa)

Costa Calida (Torre de la Horadada, Cartagena)
Costa de Almeria (Sorbas, Almeria)
Costa Tropical (Motril)

Costa del Sol - region turystyczny Andaluzji (Hiszpania), obejmujacy wybrzeze
srodziemnomorskie miedzy Gibraltarem a przyladkiem Cabo de Gata. Linia brzegowa Costa del
Sol rozciaga si¢ na dtugosci 185 km ( Nerja, Malaga, Terromolinos, Bendlmadena, Fuengirola,
Cabopino, Marbella, Puerto Banus, La Duiquesa, Estepona, Sotogrande)

CO OBEJMUJE NASZA USLUGA?

» Dostep do wszystkich ofert nieruchomosci na sprzedaz

» Doradztwo w zakresie wyboru regionu inwestycji

» Doradztwo w zakresie wyboru rodzaju nieruchomosci oraz konkretnej lokalizacji

« Pomoc w rezerwacji biletu i hotelu

* Obstuge na terenie Polski

* Prezentacja nieruchomosci z lokalnym agentem biura - licencjonowanym posrednikiem w
jezyku polskim (2-3 dniowa, catodzienna prezentacja kilkunastu / Kkilkudziesigciu
nieruchomosci wraz z transportem z i do hotelu

» Prezentacja otoczenia nieruchomosci (dzielnicy, miasta, atrakcji, restauracji, dostgpu do
plaz itd.)

» Opieka podczas rezerwacji nieruchomosci



= Opieka i asysta na akcie notarialnym
« Pomoc w wynajmie nieruchomosci

Oszczednos$¢ czasu, brak prowizji...

Wspoltpraca z agentem daje wiele korzysci, zaoszczedzamy czas otrzymujac oferte szyta na
miarg. Przed przylotem do Hiszpanii wysytamy propozycje, razem ogladamy wybrane domy na
miejscu. Nasi agenci mowig w kilku jezykach, dzigki czemu stuzymy pomoca przy zatatwianiu
wszelkich formalnos$ci. Pomagamy takze w negocjacjach cen. Jest to niezwykle wazne, aby
zaufana osoba wspierata Klienta w catym procesie. Zgodnie z panujagcymi w Hiszpanii
zwyczajami - nasza agencja nic pobiera od kupujgcego prowizji. Prowizj¢ ptaci zawsze
sprzedajacy.

Jak bezpiecznie kupicé nieruchomosé w Hiszpanii?

Domy i apartamenty na Potwyspie Iberyjskim budzq coraz wigksze zainteresowanie Polakow.
Wystarczy wspomnied, iz tylko w okresie od stycznia do marca 2024 r. nasi rodacy zakupili 800
nieruchomosci w Hiszpanii. Jak zatem bezpiecznie przeprowadzi¢ takq transakcje?

Wsparcie na kazdym etapie

Hiszpanski rynek nieruchomosci jest specyficzny, dlatego warto skorzystaé z wiedzy,
doswiadczenia i wsparcia w procesie zakupu. Jako Poldevelopment zapewniamy kompleksowq
obstuge na kazdym etapie transakcji, mozemy takze poleci¢ najlepszych lokalnych prawnikow,
bankierow, architektow czy doradcow podatkowych. Wszystko po to, aby nabywca domu lub
apartamentu moglt cieszy¢ sie nim od pierwszego dnia, bezproblemowo przechodzgc przez
kolejne etapy transakcji.

Proces zakupu nieruchomosci W _Hiszpanii rozpoczyna sie oczywiscie od wyboru oferty.
Nastepnie dokonujemy rezerwacji i zawieramy wumowe depozytowq, sktadamy oferte |
negocjujemy ceng, zawieramy umowe przedwstepng, a nastepnie umowy zakupu i hipoteki.
Niezaleznie od formy finansowania — gotowkq czy kredytem — oferujemy pefne wsparcie na
kazdym etapie.

Jak wybraé biuro nieruchomosci?

Wsrod kwestii, ktore warto sprawdzic¢ przed rozpoczeciem wspolpracy, jest przede wszystkim
doswiadczenie. Poldevelopment dziala od 2013r., a specjalizuje si¢ w nieruchomosciach na
Costa Blanca i Costa del Sol od 2017. Doskonale znamy ten rynek i jego specyfike, a dzigki
lokalizacji biura w Alicante i Maladze, mozemy zapewni¢ kompleksowe wsparcie na miejscu.
Oferujemy takze obstuge VIP, a problemy niejednokrotnie rozwigzujemy jeszcze zanim sig

pojawiq.

Bedgc  odpowiedzialng  firmg, Poldevelopment posiada rowniez ubezpieczenie od
odpowiedzialnosci cywilnej.

Czy agent nieruchomosci jest potrzebny, skoro mamy internet?

Dom to nie tylko budynek, to takze okolica i mieszkajqcy w niej ludzie. Niektorzy z nas wolg
cisze i spokdj, inni chcg byé w centrum wydarzen, jeszcze innych interesuje bliskos¢ zZtobkow i
placow zabaw. Tego wszystkiego nie dowiemy si¢ sami z internetu. Dlaczego warto
wspolpracowac z agentem nieruchomosci w Hiszpanii?



https://www.poldevelopment.pl/
https://webrix.pl/blog/

Pigkne domy na zdjeciach...

... a czasem rzeczywistos¢ mniej zachwycajgca. Mamy swoje wyobrazenia na temat domu, gdy
decydujemy sie na inwestycje w nieruchomos¢ w Hiszpanii. Mozna spedzi¢ wiele godzin na
przeglgdaniu w internecie ofert domow w Hiszpanii, z zachwycajgcymi wnetrzami i widokami.
Na miejscu okazuje sie jednak czasem, ze przedstawione zdjecia i wizualizacje nie sqg do korica
prawdziwe. Nie sprawdzimy sami kto bedzie naszym sgsiadem, Czy najblizsza szkota ma wysoki
poziom nauczania. Pigknie wyglgdajqce zdjecia nie oddajq takze catej prawdy na temat domu,
jego ewentualnych mankamentow. Szukajgc na wlasng reke nie dowiemy sie czy w jego okolicy
nie znajduje sie chociazby oczyszczalnia SciekoW, czy nie bedzie nam przeszkadzatl halas z
lotniska.

Kupno domu zaczyna sie od rozmowy

Na poczqgtku wspoipracy rozmawiamy o oczekiwaniach, rodzaju nieruchomosci, wyposazeniu i
standardzie. Mozemy szukac¢ domu niedaleko pola golfowego czy kortow, z krytym basenem i
ogrodem. Wybieramy dostosowane do tego propozycje, w ramach ustalonego budzetu. Dzigki
temu mozemy doradzi¢ wybor najlepszej oferty potozonej w dogodnej lokalizacji. W Hiszpanii,
inaczej niz w Polsce, agenci nie majq wylgcznosci na sprzedaz okreslonych nieruchomosci.
Mamy wiec dostep do najlepszych ofert, w lokalizacjach, ktore doskonale znamy.

Mozemy smiato powiedziecd, Ze znamy wszystkie osiedla w okolicy wigkszych miast. Wiele z nich
powstawata na ,,naszych oczach”. Kazda dzielnica ma swoj klimat — a wybieramy nie tylko
dom, ale takze okolice. Wiemy, w ktory dom zainwestowac, aby podobat sie nie tylko nam, ale
takze wynajmujgcym. Kupno domu czy apartamentu w Hiszpanii jest doskonalqg inwestycjq na
lata.

Oszczednosé czasu, brak prowizji

Wspolpraca z agentem daje wiele korzysci, zaoszczedzamy czas otrzymujgc oferte szytq na
miare. MozZemy pomdc szukaé Panstwu wypatrzonego na Instagramie czy w wyszukiwarce
apartamentu. Przed przylotem do Hiszpanii wysylamy propozycje, razem oglgdamy wybrane
domy na miejscu. Nasi agenci mowig w kilku jezykach, dzigki czemu stuzymy pomocq przy
zatatwianiu wszelkich formalnosci. Pomagamy takze w negocjacji cen — €0 nie jest typowe dla
wielu agencji. Jest to niezwykle wazne, aby zaufana osoba wspierata Panstwa w calym procesie:
polecamy sprawdzonych adwokatow i notariuszy, ttumaczy, rzeczozmawcow, inZynierow.
Zgodnie z panujgcymi w Hiszpanii zwyczajami nasza agencja nie pobiera od kupujgcego
prowizji. Prowizje placi zawsze sprzedajgcy.

Klucze do reki

Nasza praca nie konczy si¢ na podpisaniu aktu notarialnego. Zazwyczaj to jej poczqtek, bo
realizujemy wiele innych dziatan: wymiane zamkow, sprzqtanie mieszkania, wystroj, projekt
przebudowy, remont. Stale wspolpracujemy ze sprawdzonymi dekoratorami, ekipami
remontowymi itp., dzieki czemu pracujq oni dla nas po preferencyjnych cenach.

Naszym zadaniem jest takze utatwienie Panstwu aklimatyzacji w nowym miescie. Doradzamy
wybor szkoly czy przedszkola, zapoznajemy ze sobg rodziny z dziecmi w tym samym wieku, aby
mogtly mowic po polsku bawigc sie.

Administracja nieruchomosciq

Zajmujemy si¢ wieloma ustugami:



«  kompleksowym administrowaniem nieruchomosciq, posrednictwem W Wynajmie

- organizujemy sprzqtanie, opieke nad domem, ogrodem, samochodem, transport,
zakupy, odbior poczty, umawianie spotkan, ttumaczenia

- organizowaniem atrakcji

- pomocg w nagtych wypadkach i awariach

Budowa domu

Dla naszych klientow posiadajgcych dziatke, chcqgcych wybudowacé dom w Hiszpanii od podstaw
oferujemy kompleksowe ustugi:

- znalezienie architekta

- pomoc i wsparcie w sprawach formalnych i organizacyjnych (pozwolenie na budowe
itp.)

- znalezienie firmy budowlanej, bezposredni nadzor i kontrole nad pracami budowlanymi
I czasem ich wykonania

Pakiet VIP
W ramach ustugi VIP organizujemy:

- transfer z lotniska
- rezerwacje: SPA, trenera, pol golfowych, wypozyczenie jachtu, samochodu, roweru,

- zatrudnienie kucharza, opiekunki do dzieci

« zlecenie zakupow, ttumaczenia

- polecenie restauracji, firmy cateringowej, ochroniarskiej, ubezpieczeniowej, kancelarii
prawnej, szkoly lekarza

- porady dotyczqce projektowania wnetrz i dekoracji

- pomoc w zakresie remontow, przeprowadzek itp.

Praca jest dla mnie pasjq, okazjq do spotkania nowych ludzi i nawigzywania przyjazni. Razem
z moimi wspolpracownikami cieszymy sig, Ze dzigki nam mozna spetnia¢ marzenia o domu w
Hiszpanii i Zyciu na Costa Blanca i Costa del Sol.

Wybor - caty proces zaczyna si¢ od wyboru nieruchomosci.

Rezerwacja i umowa depozytowa - najlepiej zarezerwowaé wybrang nieruchomo$é. Na jej
podstawie wptacamy na konto prawnika depozyt w wysokosci 6 tys. € lub 1% wartosci
nieruchomosci.

Sktadanie oferty - czyli etap negocjacji najlepszej ceny, Jesli sprzedajacy odrzuci nasza oferte
- odzyskujemy caty depozyt.

Umowa przedwstepna 1 zadatek - korzystajac z pomocy prawnika, przygotowujemy i
podpisujemy umowe przedwstepna , w ktorej zawieramy najwazniejsze informacje - w tym datg
podpisania aktu notarialnego (zwykle od miesigca do 2 miesigcy w przypadku rynku wtdrnego),
przekazania Kluczy itp. Przy podpisaniu umowy dokonywana jest wptata zadatku w wysokos$ci
10% ceny nieruchomosci (z uwzglednieniem wptaconego juz depozytu). W przypadku umowy
z deweloperem, kwota zadatku moze by¢ wyzsza (zwykle wynosi od 6 tys.

€ do 10 tys.€. Jesli sprzedajacy zerwie umowe, kupujacy ma prawo do zwrotu podwojnej

warto$ci zadatku. Gdy to my zrezygnujemy z kupna, tracimy zadatek. Jesli kupujemy od

dewelopera, ustalamy w umowie harmonogram platnosci kolejnych transz.



Umowa zakupu i hipoteki - podpisywana u notariusza. Osoby dysponujace funduszami moga
przystapi¢ niezwlocznie do jej podpisania. Kilka dni przed podpisaniem aktu zakupu notariusz
oraz prawnik maja obowigzek zgloszenia nazwiska klienta do rejestru ksigg wieczystych, z
informacja, ze bedzie on przystepowat do aktu zakupu w danym dniu. Na ten czas jakikolwiek
inny wpis do ksiggi rejestru jest zablokowany. Nastepnie notariusz jest zobowigzany -
niezwlocznie po podpisaniu aktu zakupu — przesta¢ dokument do rejestru i rozpocza¢ wpis
nowego nabywcy. W przypadku zlozenia wniosku o przyznanie kredytu, akt wiasnosci
sporzadzany jest srednio W ciggu 6 do 8 tygodni. U notariusza podpisujemy rownocze$nie dwie
umowy: zakupu i hipoteki. Jesli kupujemy nieruchomos$¢ od dewelopera, procedura moze
wyglada¢ nieco inaczej - rdzni si¢ formg platnosci. Akt notarialny podpisujemy dopiero po
zakonczeniu budowy.

JAK UZYSKAC KREDYT NA ZAKUP DOMU W HISZPANII?

Maksymalny czas kredytowania — 20 lat
* co uzaleznione jest rowniez od wieku kredytobiorcy - maksymalnie do 70 roku zycia

Do 70% warto$ci nieruchomosci

* 0soby nie majace statusu rezydenta w Hiszpanii mogg liczy¢ na maksymalnie 70%
warto$ci obliczanej na podstawie wyceny rzeczoznawcy zatwierdzonego przez bank
* jesli kupujemy dom u dewelopera, jest to do 70% ceny wskazanej w akcie wtasnos$ci

3,6n% oprocentowanie w pierwszym roku kredytowania

 Euribor + 1,9% oprocentowania od drugiego roku sptaty (klienci spoza strefy euro
otrzymujg oferte kredytéw z oprocentowaniem zmiennym od drugiego roku splaty)

» 1% do 1,5% prowizji za otwarcie kredytu hipotecznego

» 0,25% w ciggu pierwszych 3 lat (p6zniej 0%) prowizji za wczesniejsza splate czgsciows
lub catkowita

JAKIE DOKUMENTY DO BANKU, WNIOSKUJAC O KREDYT?

W zaleznosci od sytuacji osobistej 1 zawodowej klienta, wymagane sg r6zne dokumenty, ale
zawsze potrzebne nam beda:
» deklaracje podatkowe z 2 ostatnich lat (PIT)
» wyciagg BIK kazdego kredytobiorcy
» wyciaggi bankowe z ostatnich 6 miesigcy
» wyciagg z CEIDG dla dziatalnosci gospodarczej lub 3 ostatnie paski wyptat dla umowy o
prace
» wyciagg bankowy lub zaswiadczenie 0 Srodkach na koncie / lokacie, ktore zostang uzyte
do zakupu nieruchomosci jako wktad wlasny
* “nota simple” czyi dane rejestracyjne nieruchomosci, ktorg klient kupuje
» umowa rezerwacyjna dotyczaca kupowanej nieruchomosci
» wypetniona deklaracja majatkowa
» wypetniony wniosek o finansowanie
nr N.1.E. wnioskodawcy czyli tzw. Numer Identyfikacyjny Cudzoziemca

Ze wzgledu na fakt, iz aktualnie oprocentowanie w hiszpanskich bankach jest bardziej
atrakcyjne niz w Polsce, wielu klientow rozwaza zaciggniecie kredytu hipotecznego na zakup
nieruchomosci.

Jesli musimy wzigé kredyt na zakup nieruchomosci ze wzgledu na brak srodkow witasnych —
wazne jest, aby dobrze skalkulowacé czas podpisania poszczegolnych umow w procesie



nabywania nieruchomosci. Jesli zaznaczymy koniecznos¢ finansowania kredytem w umowie
rezerwacyjnej, to Unikniemy stresu, ze jeszcze nie mamy przyznanej hipoteki, a jestesmy juz
zobowiqgzani terminami do podpisania umow. Oczywiscie nie dotyczy to rowniez osob, ktore
majq Srodki wltasne na zakup.

Czy Polak moZe si¢ ubiegac o kredyt w Hiszpanii?

W przypadku Klientow nierezydentow, ktorzy majg dokumenty uwierzytelniajgce dochad,
hiszpanskie banki przyznajq kredyty bez wigkszych problemow. Bedgc nierezydentem, mozna
wnioskowac 0 kredyt na 50%, 60% a nawet 70% wartosci nieruchomosci. Bank udziela kredytu
na dany procent wartosci nieruchomosci — nalezy jendak pamietaé, ze dodatkowo nalezy
doliczy¢ podatki, optaty transakcyjne i obstuge prawnq. W zaleznosci, czy jest to rynek
pierwotny czy wtorny, bedg one stanowity dodatkowy koszt —w przedziale od 8% do 13%.

Jaki jest okres i warunki kredytowania?
Maksymalny czas kredytowania to 20 lat, co uzaleznione jest rowniez od wieku kredytobiorcy.
Warunki kredytow, jakie aktualnie oferujq banki (analiza na podstawie aktualnej oferty Banco
Santander oraz Banco Sabadell) prezentujq si¢ nastgpujgco:

- 50-60% wyceny wartosci nieruchomosci,

« 20 lat — okres splaty kredytu,

- 3,60% oprocentowania w pierwszym roku kredytowania,

- Euribor +1,9% oprocentowania od drugiego roku spfaty (Klienci spoza strefy euro
otrzymujq oferte kredytow z oprocentowaniem zmiennym od drugiego roku splaty),

- 1% do 1,5% prowizji za otwarcie kredytu hipotecznego,

« 0,25% w ciggu pierwszych 3 lat (pézniej 0%) prowizji za wezesniejszq splate czesciowg
lub catkowitq.

Bank zobowigze nas takze do wykupienia polisy na Zycie, jak i ubezpieczenia mieszkania,
poprzez swojq agencje ubezpieczeniowq, ale z reguly sq to bardzo atrakcyjne stawki rynkowe.

Czy istnieje mozliwosé negocjacji kwoty otwarcia kredytu?

Prowizja otwarcia kredytu moze ulec obnizce, jesli skorzystamy z roznych ofert banku — np.
posiadajgc dwie karty kredytowe, z ktorych mamy obowigzek wydania kwoty minimalnej w
miesigcu czy roku lub otwierajqc konto oszczednosciowe w danym banku. Kazdy bank oferuje
wachlarz dodatkowych ustug i korzystajqgc z nich, jestesmy w stanie obniZy¢ kwote prowizji o
kilka punktow.



Jakie dokumenty musimy zltozyé w banku, wnioskujgc o kredyt?

W zaleznosci od sytuacji osobistej i zawodowej klienta, wymagane sq rozne dokumenty, ale
zawsze potrzebne nam bedg:

- deklaracje podatkowe z 2 ostatnich lat (PIT),
« wyciqg z BIK (Biuro Informacji Kredytowej) kazdego kredytobiorcy,

- wyciggi bankowe z ostatnich 6 miesiecy (gdzie bedq widoczne state wptywy 1 splaty
kredytow ratalnych, jesli takie sq),

- wycigg z CEIDG dla dziafalnosci gospodarczej lub 3 ostatnie paski wypfat dla umowy
o prace,

- w przypadku zatrudnienia konieczna jest informacja o dacie rozpoczecia dziatalnosci
lub o stazu pracy,

- wycigg bankowy lub inne zaswiadczenie 0 srodkach na koncie/lokacie (czy innym
produkcie finansowym), ktore zostang uzyte do zakupu nieruchomosci jako wktad
wiasny,

-, nota simple”, czyli dane rejestracyjne nieruchomosci, ktorg klient kupuje,
- umowa rezerwacyjna dotyczqca kupowanej nieruchomosci,

- Wypetniona deklaracja majgtkowa,

- wypelniony wniosek o finansowanie,

- numer NIE wnioskodawcy (I.E. — Numero de Identidad de Extranjero), czyli tzw. Numer
Identyfikacyjny Cudzoziemca.

Jak przebiega proces i ile to trwa?

Dla komfortu lepiej przyjqc przedziat miedzy 6 a 8 tygodni. W momencie, kiedy bank posiada
kompletng dokumentacje klienta, potrzebuje ok. tygodnia, aby zrobi¢ analize i da¢ mu wynik
automatycznego scoringu. Jesli wynik jest pozytywny, to musi by¢ jeszcze zaaprobowany przez
analityka lub dyrektora oddziatu (zalezy od kwoty hipoteki), co moze potrwac nastepnych kilka
dni.

Nastepnie bank zleca wyceng nieruchomosci (stanowi to koszt kredytobiorcy), co trwa nastepny
tydzien, a pozniej — jesli w trakcie nie wystgpity Zadne dodatkowe komplikacje — musimy doliczy¢
2-4 tygodnie na przygotowanie umowy kredytowe;j.

Majgc juz przyznany kredyt, otrzymamy tzw. FEIN (Europejski Standardowy Arkusz
Informacyjny), co stanowi wigzqcq oferte kredytu hipotecznego. W tym dokumencie bank
dostarcza  szCzegotowej  informacji  dotyczgcej  warunkéw i kosztow  kredytu
hipotecznego. Oznacza to, ze podczas trwania tego terminu bank nie bedzie mogt zmienic nawet
jednego przecinka w charakterystyce hipoteki wyszczegolnionej w aktach. Bank



Hiszpanii okresla, ze banki muszq dostarczy¢ ten dokument bezptatnie i co najmniej 10 dni przed
podpisaniem umowy zakupu, aby przyszly kredytobiorca mogt ,, dokonac¢ porownania i podjgé
swiadomie decyzje” przed ostatecznym podpisem kredytu hipotecznego.

FEIN kredytu hipotecznego jest wigzgcq propozycjq, ale tylko dla banku. Zgodnie z ustawg o
kredytach na nieruchomosci, FEIN jest ,,wigzqcq ofertq dla podmiotu w uzgodnionym okresie
do podpisania umowy, ktory musi wynosi¢ Co najmniej dziesie¢ dni”. FEIN istnieje od czerwca
2019 r., kiedy to weszlo w Zycie nowe prawo hipoteczne, zobowiqzujgce bank do udzielania
klientom przejrzystych informacji. Jesli podpiszesz FEIN (zaswiadczenie jego otrzymania) i
pozniej zdecydujesz, ze nie zaciggniesz tej hipoteki, bank nie bedzie mogt za to ukarac ani
obcigzyc.

Oznacza to, ze jako krok przed podpisaniem umowy hipotecznej (a co za tym idzie zakupem),
bank i klient muszq zglosi¢ si¢ do notariusza (klient moze przyby¢ osobiscie lub byc
reprezentowanym przez swojego prawnika) z wyprzedzeniem 10 dni przed terminem podpisania
ostatecznego aktu zakupu — w celu sformalizowania aktu akceptacji warunkow hipoteki. Po
uplywie terminu 10 dni mozemy przystgpic¢ do podpisania aktu zakupu i hipoteki.

W ostatecznym dniu zakupu nastepuje podpisanie symultaniczne dwoch aktow w obecnosci
notariusza. Najpierw sporzqdzany jest akt notarialny kupna-sprzedazy nieruchomosci, a
nastgpnie ustanowienie na niej hipoteki. Bank udzielajqcy kredytu przekazuje w trakcie
czynnosci czek bankowy, obejmujgcy ustalong kwote hipoteki na dang nieruchomosc.

Po czynnosci notarialnej i rozliczeniu naleznych podatkow dojdzie do wpisu prawa witasnosci
oraz obcigzenia hipotecznego do wlasciwego rejestru nieruchomosci. Kredytobiorca bedzie
zobowigzany do zwrotu kredytu wraz z umowionymi odsetkami, gdzie zabezpieczeniem w
przypadku braku rozliczenia bedzie zakupiona nieruchomoscé.

W przypadku, kiedy sprzedajgcy ma obcigzenie hipoteczne na nieruchomosci, 10 sptata hipoteki
odbedzie si¢ jednoczesnie tego samego dnia przed notariuszem. Bank kupujgcego wystawi jeden
czek na splate hipoteki, a jesli jeszcze pozostanie rozZnica, to drugi czek wystawiany jest dla
sprzedajgcego na pozostalg kwote.

Wszystkie platnosci przy transakcji kupna-sprzedazy sq przeprowadzane za pomocq ,,czekow
bankowych potwierdzonych” — co dostownie 0znacza gwarancje, ze dana kwota, na ktorg zostat
wystawiony czek, jest ,,zamrozona” na koncie do momentu realizacji danego czeku.

Przelewy majq zastosowanie jedynie przy oplacie pierwszej umowy rezerwacyjnej, gdzie
wplacamy w wigkszosci przypadkow 10% ceny nieruchomosci, czy tez przy pozostatych
drobnych rozliczeniach uregulowania rachunkow — jesli tak postanowiq prawnicy
reprezentujgcy obie strony.

Banki pobierajq prowizje za wystawienie czeku potwierdzonego/gwarantowanego i w zaleznosci
od banku jest to ok. 0,4% — 0,5% od kwoty. Polecamy negocjowac z bankiem, aby prowizja byla
jak najmniejsza. Jesli platnos¢ za dang nieruchomosé bedziemy przeprowadzali przez
kancelarig prawniczg, to zawsze mozemy zwrocic¢ sie o pomoc i polegac¢ na ich dlugoletniej
wspoipracy z danym bankiem, aby obnizy¢ prowizje do mozliwego minimum.
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KOSZTY TRANSAKCYJNE ZAKUPU NEIRUCHOMOSCI

Do ceny wybranej nieruchomosci trzeba doliczy¢ okoto 8% - 13% jej wartosci. Sa to m.in.
koszty optat prawnych, notarialnych i podatki czy tez koszty zalezne od Wspdlnoty
Autonomicznej.

Rynek wtérny

» podatek od przeniesienia wartosci - 7% do 10% warto$ci nieruchomosci
« koszty prawne i notarialne

Rynek pierwotny

 podatek VAT - 10% wartosci nieruchomosci
* podatek od czynnos$ci cywilno- prawnych - 1,2% do 1,5% warto$ci nieruchomosci
« koszty prawne i notarialne

PROCES ZAKUPU

Rezerwacja i umowa depozytowa

Najlepiej zarezerwowaé wybrany dom na czas negocjacji i formalnosci prawnych. Umowe
depozytowg sporzqdzamy nawet w przypadku, gdy sktadamy oferte nizszq niz cena wyjsciowa.
Na jej podstawie wplacamy na konto prawnika lub agenta nieruchomosci depozyt w wysokosci
6 tys. € lub 1% wartosci domu.

Dlaczego tak wazne jest wplacenie depozytu? Dzieki temu sprzedajgcy wie, Ze rzeczywiscie
jestesmy zainteresowani kupnem domu.

Sktadanie oferty

Kolejnym krokiem jest zfozenie oferty — czyli etap negocjacji najlepszej ceny. Jesli sprzedajgcy
zgodzi sie na zaproponowang przez nas kwote, przystepujemy do realizacji kolejnych czynnosci
niezbednych do finalizacji zakupu.

Jesli sprzedajgcy odrzuci naszq oferte, mozemy kontynuowaé negocjacje. W przypadku ich
niepowodzenia odzyskujemy caly depozyt.

Umowa przedwstepna — tzw. Private Contract i zadatek

Nastepnie, korzystajgc z pomocy prawnika (ktory zajmuje si¢ nadzorem nad zakupem, kwestiami

podatkowymi), przygotowujemy i podpisujemy umowe przedwstepng, w ktorej zawieramy
NUMER N.L.E.



najwazniejsze informacje dotyczqce kupna domu — w tym date podpisania aktu notarialnego
(zwykle od miesigca do 2 miesiecy w przypadku rynku wtornego), przekazania kluczy itp.

Podpisanie niniejszej umowy zwykle zajmuje od 14 do 21 dni (od uzgodnienia ceny) — w
zaleznosci od tego, ile czasu potrzebuje prawnik do sprawdzenia kwestii zwigzanych z
legalnoscig, ewentualnym zadtuzeniem, wpiséw do ksiqg itp. danej nieruchomosci.

Przy podpisaniu umowy dokonywana jest wpfata zadatku w wysokosci 10% ceny nieruchomosci
(z uwzglednieniem wplaconego juz depozytu). W przypadku umowy bezposrednio z
deweloperem, kwota zadatku moze by¢ wyzsza.

Jesli sprzedajqcy zerwie umowe, kupujgcy ma prawo do zwrotu podwdjnej wartosci zadatku.
Gdy to my zrezygnujemy z kupna, tracimy zadatek. Jesli kupujemy nieruchomos¢ od dewelopera,
ustalamy w umowie harmonogram ptatnosci kolejnych transz.

W hiszpanskim prawie w przypadku zakupu nieruchomosci na rynku pierwotnym obowigzuje
gwarancja bankowa. Udziela jej bank, zabezpieczajgc nasze wplaty. Dzieki temu mamy
pewnosé, Ze nie stracimy pienigdzy, nawet jesli deweloper nie wywiqze sig z kontraktu.

Zarowno w przypadku umowy depozytowej, jak i przedwstepnej, obecnos¢ klientow nie jest
wymagana — dokumenty mozemy podpisac zdalnie.

Umowa zakupu i hipoteki

Umowa zakupu domu podpisywana jest u notariusza. Osoby dysponujqce funduszami mogq
przystgpic¢ niezwlocznie do jej podpisania. Kilka dni przed podpisaniem aktu zakupu
notariuszoraz prawnik majq obowigzek zgloszenia nazwiska klienta do rejestru ksigg
wieczystych, z informacjq, ze bedzie on przystgpowat do aktu zakupu w danym dniu. Na ten czas
Jjakikolwiek inny wpis do ksiegi rejestru jest zablokowany. Nastepnie notariusz jest zobowigzany
— niezwlocznie po podpisaniu aktu zakupu — przestaé dokument do rejestru i rozpoczqé wpis
nowego nabywcy.

W przypadku zfozenia wniosku o przyznanie kredytu, akt wlasnosci sporzgdzany jest srednio w
ciggu 6 do 8 tygodni (mozliwa jest zmiana tego terminu, jesli obie strony wyrazg zgode). U
notariusza podpisujemy rownoczesnie dwie umowy: zakupu i hipoteki. Jesli nie mozemy pojawic
si¢ osobiscie, mozemy wyznaczy¢ notarialnie petnomocnika w tej sprawie.

Jesli kupujemy dom u dewelopera, procedura ta moze wyglgdac troche inaczej — rézni sie formg
platnosci. Jednak zawsze nalezy dokonac poczgtkowej oplaty rezerwacyjnej i kolejnych transz,
zgodnie z grafikiem ptatnosci. Akt notarialny podpisujemy dopiero po zakonczeniu budowy.

Kto placi za wycene bankowq?
Po wplacie depozytu na zakup wybranego domu kupujgcy zleca na swoj koszt wykonanie wyceny
bankowej. Jest ona podstawq do udzielenia kredytu. Koszt ustugi rzeczoznawcy w Hiszpanii

zaczyna si¢ od ok. 300 €i jest zalezny od ceny zakupu.

Jak wyrobié numer N.I.LE. w Polsce?
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Obcokrajowcy kupujgcy domy w Hiszpanii muszq uzyska¢ numer N.LE. (Numero de identidad
de extranjero). Jest on odpowiednikiem polskiego NIP-u. Wniosek o jego nadanie mozna ztozy¢
w Ambasadzie Hiszpanii w Warszawie. Formularz nadania wniosku i formularz optaty (w jezyku
hiszpanskim) mozna takze ztozy¢ w oddziale Policia Nacional w Hiszpanii. Na nadanie numeru
oczekuje sig¢ ok. 3-4 tygodnie. Numer N.LE. jest niezbedny do dokonywania transakcji w
Hiszpanii oraz do zatatwiania spraw socjalnych, podpisywania umow na media itp. Najtatwiej
jest upowazni¢ wybranego wczesniej prawnika, aby w naszym imieniu wystgpit z wnioskiem o
przyznanie numeru N.I.E.

Konto w banku w Hiszpanii — jak zatoZycé?

Chcegc rozpoczgé formalnosci zwigzane z zakupem i ustugami prawnymi, musimy zatozy¢ konto
w banku, za pomocq ktorego dokonamy ptatnosci za nieruchomosé. Jest ono niezbedne takze do
podpisania umow za media czy zaplacenia podatku. Udajgc sie do banku, nalezy przygotowacd
(przettumaczone na jezyk hiszpanski):

- kopie dowodu osobistego lub paszportu

- dokument potwierdzajgcy adres zamieszkania (faktura za energie lub wode, wystawiona
na nasze nazwisko i adres zamieszkania w Polsce)

- dokumenty potwierdzajgce nasze zatrudnienie i wysokos¢ zarobkow (PIT z ostatniego
roku, zaswiadczenie z miejsca pracy)

- dokumenty dotyczqgce zZrodta, 7 ktorego pochodzq pienigdze na zakup nieruchomosci
(np. akt notarialny sprzedazy nieruchomosci, dokument potwierdzajgcy otrzymanie
spadku, wyciggi dotyczqce depozytow w bankach itp.)

» karte rekomendacyjng z banku w Polsce

- numer N.l.E.

Whniosek kredytowy — jakie dokumenty?

« list polecajgcy z banku w Polsce, zawierajgcy informacje od Kiedy jestescie
Panstwo klientem banku, o przyblizonych obrotach rocznych itp.

- dane kontaktowe do swojego opiekuna w banku w Polsce, ktéry moze potwierdzié
wiarygodnos¢ oswiadczenia (e-mail, numer telefonu)

« zaswiadczenie 7 zakfadu pracy 0 wysokosci zarobkéw, rodzaju umowy, okresie
zatrudnienia, informacje o firmie, jej dane kontaktowe, link do strony itp.

- zeznania podatkowe z ostatnich 2 lat (PIT-y)

- zaSwiadczenie o niezaleganiu z zaplatq podatkow

» zasSwiadczenie z BIK-u o braku roszczen w stosunku do Panstwa osoby

« rachunek za media potwierdzajqgcy adres zamieszkania (np. za prgd, wode, telefon)

- oswiadczenie podpisane przez kredytobiorce 0 posiadanych nieruchomosciach
zawierajgce adres oraz przyblizong aktualng wartos¢ rynkowq nieruchomosci

- ewentualnie inne dodatkowe dokumenty wymagane przez bank

Pomagamy na kaidym etapie

Wraz z zespotem Specjalistow oferujemy pomoc na kazdym etapie: w wyborze okolicy, w ktorej
chcemy zamieszkaé, w znalezieniu domu; wyborze prawnika i notariusza oraz wszelkich innych
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kwestiach niezbednych do finalizacji zakupu. Zajmujemy sie rowniez przebudowg,
zaprojektowaniem i wykonczeniem wnetrza oraz kompleksowq administracjg nieruchomosci i
posrednictwem w wynajmie.

Rynek wtorny vs. rynek pierwotny — co wybrac?

Decydujqc sie na zakup nieruchomosci w Hiszpanii, stajemy przed wyborem — Czy kupi¢ nowy
dom, w ktorym nikt jeszcze nie mieszkat i mozemy urzqdzi¢ go zgodnie z wlasnym pomystem, czy
naby¢ go na rynku wtornym.

Dostosowane do preferencji

Oba warianty nieruchomosci posiadajg niewqtpliwe zalety, ktore przyciggajq osoby
zainteresowane kupnem nieruchomosci w Hiszpanii.

Rynek pierwotny

«  Nowoczesnosé: nowe domy bgdz kompleksy mieszkalne budowane sg dzisiaj zgodnie z
najwyzszymi  standardami. Nabywajqgc nieruchomos¢ od dewelopera, ktorqg w
pozniejszym czasie dostosujemy do swoich wyobrazen, mozemy by¢ pewni, ze bedzie ona
zawierala nowoczesne rozwigzania Smart Home, bardziej funkcjonalny ukfad czy tez
lepszq akustyke.

- Estetyka: nie da si¢ ukry¢, ze dzisiejszy styl architektoniczny pod wzgledem estetycznym
odbiega od tego, ktory byt popularny np. 20 lat temu. Mimo, Ze nowe budynki wcigz
zachowujq andaluzyjski, srodziemnomorski styl, to jednak bez najmniejszego zawahania
da sie je odréznié¢ od starszego budownictwa. Dla wielu osob, nowe elewacje w
snieznobiatym kolorze sq ogromnym magnesem, dzialajgcym na ich poczucie estetyki.

« Aranzacja: kupujgc nieruchomosé w Hiszpanii na rynku pierwotnym, to od klienta
bedzie zalezalo, jak zostanie zaaranzowana |\ wykonczona. To ogromna zaleta dla osob,
ktore marzg 0 tym, aby ich dom by urzgdzony zgodnie z indywidualnymi preferencjami.
W zaleznosci od dewelopera — czesto oferowane sq rozne materialy oraz kolorystyka
wykonczenia. Nalezy pamietal, ze stan deweloperski w Hiszpanii odbiega od tego
znanego w Polsce, a nieruchomos¢ przekazywana wiascicielowi jest w duzym stopniu
wykonczona. Mieszkancom pozostaje jedynie wstawi¢ meble oraz dodac¢ kilka lamp.

- Ekonomia: ostatnim, czesto pomijanym atutem sg znacznie nizsze koszty zwigzane z
utrzymaniem lokalu. Nowe osiedla sq budowane z lepszych materiatow, ktore m.in. lepiej
utrzymujq cieplo czy gwarantujq mniejsze zuzycie prqgdu, dzigki bardziej wydajnym
instalacjom, efektem czego nabywca ponosi mniejsze koszty uzytkowania.

Rynek wtérny

- Lokalizacja: nieruchomosci w Hiszpanii z rynku wtérnego czesto zlokalizowane sg w
miejscach niedostepnych dla nowo powstajgcych inwestycji. Jesli preferujesz np. dom
czy apartament w pierwszej linii morza, to o wiele tatwiej bedzie Ci znalezé oferte
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spetniajgcq Twoje kryteria na rynku wtornym. Linia brzegowa Costa del Sol i Costa
Blanca zostata zabudowana w stopniu utrudniajgcym inwestorom budowe nowych
kompleksow mieszkalnych czy nieruchomosci wolnostojgcych w takiej lokalizacji.

Infrastruktura: osiedla mieszkalne na rynku wtornym charakteryzujq sie otaczajgcq je
doskonale rozwinietq infrastrukturq. Przez lata, w ich najblizszym otoczeniu zdgzyly
powstac szkoly, drogi, restauracje czy sklepy stanowigce ogromne udogodnienie w
codziennym Zyciu.

Finalizacja transakcji: podejmujgc decyzje 0 zakupie nieruchomosci na rynku
wtornym, mozZemy si¢ do niej wprowadzi¢ niezwlocznie po podpisaniu umowy
kupna/sprzedazy. Jest to element niedostepny dla 0sob, ktore decydujq si¢ na zakup
nieruchomosci od dewelopera, gdyz czesto termin oddania domu czy apartamentu do
uzytku jest odsuniety w czasie — np. o kilka miesiecy czy nawet lat. Na rynku wtornym
nieruchomosc¢ jest dostepna od razu.

Zakup nieruchomosci z rynku wtornego lub pierwotnego — rozne koszty

Decyzja o zakupie nieruchomosci w Hiszpanii na rynku wtornym bgdz pierwotnym wiqze sig
takze z roznymi kosztami, ktore musimy ponies¢ przy zawieraniu transakcji. Przewaznie, do ceny
wybranej przez nas nieruchomosci nalezy doliczy¢ lgcznie ok. 8%-13% jej wartosci. Na
dodatkowe koszty sktadajq sie m.in. opfaty prawnika, notarialne i podatki. O ile dwie pierwsze
kwestie s¢ identyczna dla obu rynkéw, to roznica pojawia sie w przypadku kwestii podatkowych.

Rynek wtérny:

Podatek od przeniesienia wiasnosci (ITP) — aktualnie wynosi tylko 7% - 8% wartosci
domu zakupionego na rynku wtérnym.

Rynek pierwotny

Podatek VAT — jesli kupujemy dom u dewelopera, musimy opfaci¢ podatek VAT w
wysokosci 10% wartosci nieruchomosci.

Podatek od czynnosci cywilno-prawnych, tzw. AJD w wysokosci 1,2% - 1,5% wartosci
nieruchomosci.

Poznaj koszty utrzymania nieruchomosci w Hiszpanii

Apartament

Czynsz — utrzymanie czesci wspolnych tj. klatek schodowych, garazy, ogrodu, basenu.
Obejmuje on m.in. koszty prac konserwacyjnych, jak i czesto sktadke na fundusz remontowy. W
zaleznosci od lgcznej liczby mieszkan na danym osiedlu, powierzchni wspolnych, ewentualnie

podgrzewania basenu czy catodobowej ochrony, koszty te znaczgco sig rozniq i mogq wynosic¢
miesigcznie od 80 € do ok. 1000 €.
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Podatek od nieruchomosci czyli Impuesto Sobre Bienes Inmuebles (IBI) — to opfata roczna.
Rozni sie W zaleznosci od powierzchni mieszkania oraz lokalizacji nieruchomosci. Kazda gmina
posiada tabele wysokosci podatku, ktory przewaznie wynosi od 450 do 1500 € rocznie.

Energia elektryczna— oplata co miesigc W zaleznosci od poboru prgdu. Jednymi z
najpopularniejszych dostawcow energii na terenie Hiszpanii s¢ firmy Endesa i lberdrola. W
przypadku apartamentu Srednie, miesieczne koszty zuzycia prqdu wynoszq ok. 120€. Nalezy
pamietac, Ze przy intensywnym uzywaniu klimatyzacji w lecie rachunki mogq znaczgco
wzrosngc.

Woda — rachunki otrzymujemy co miesigc lub raz na kwartal. Do najpopularniejszych
dostawcow nalezg Acosol 1 Hydralia. Miesigczne rachunki wynoszq okoto 30 €.

Wywoz smieci (Basura Tax) — oplata co pdf roku w wysokosci ok. 90 € (zdarza sig, zZe jest ona
wliczona do kosztow osiedlowych,).

Ubezpieczenie — polisy kosztujg zwykle ok. 150 €, ale za kompleksowe ubezpieczenie trzeba
zaptaci¢ nawet od 300 do 700 €. Najbardziej popularne firmy ubezpieczeniowe to Allianz,
Zurich, Mapfre, Axa. Dobrze jest zwrocic¢ sie do agenta ubezpieczeniowego, ktory przygotuje
oferty roznych firm do porownania.

Willa
Na koszty skladajq sie:

Willa na osiedlu: koszty osiedlowe, tzw. communidad — pfacimy je, gdy nasz dom — chociaz
potozony na prywatnej dzialce — znajduje si¢ w obrebie osiedla.

Nieruchomosci, ktore nie wchodzq w sklad zamknigtego osiedla, ale mieszczq sie w danej
dzielnicy, stanowiq wspdlnote mieszkaniowg. W tym przypadku tzw. communidad jest
wydawane na utrzymanie czesci wspolnych tj. oswietlenia, zieleni w danej dzielnicy, prac
ogrodniczych, sprzqtania ulic. Oplata obejmuje m.in. koszty prac konserwacyjnych i czesto
sktadke na fundusz remontowy. Utrzymanie drog i chodnikow w wigkszosci pozostaje w gestii
gminy. Koszty te znaczqco sie roznig i mogg wynosic rocznie od 800 do ok. 3.000 €. Kwoty sq
uzaleznione od wielkosci osiedla/dzielnicy oraz powierzchni naszej dziatki (im stanowi ona
wiekszy % powierzchni osiedla, tym droZej).

Podatek od nieruchomosci, czyli Impuesto Sobre Bienes Inmuebles (IBI) to opfata roczna.
Rozni sie znaczgco W zaleznosci od powierzchni domu i dziatki oraz jej lokalizacji. Kazda gmina
posiada tabele optat. Optata za dom moze wynies¢ rocznie od 700 do 3.500 €.

Energia elektryczna — comiesieczna oplata zalezna od ilosci poboru prgdu. Na terenie
Hiszpanii energi¢ dostarczajg m.in. firmy Endesa i Iberdrola. W przypadku domu srednie,
miesieczne KOSzty zuzycia prgdu wynoszg od ok. 250 do 700 €. Rosng, gdy uzywamy klimatyzacji
czy ogrzewania w catym domu lub podgrzewamy basen.

By zredukowa¢ koszty energii elektrycznej, witasciciele domow coraz czesciej wspomagajq sig
fotowoltaikg. Jesli mamy duzq dziatke czy sporg powierzchnig¢ dachu, jest to optymalne
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rozwigzanie W stonecznej Hiszpanii. Przy aktualnych cenach inwestycja zwraca si¢ w ok. 6 lat.
Koszt zuzycia 1500 kWh wynosi 400€, zas 4000 kWh to obcigzenie rzedu 850 €.

Woda — rachunki otrzymujemy co miesigc lub raz na kwartaf. W przypadku duzych terenow
zielonych wokot domu cena wody bedzie rosta proporcjonalnie z poborem wody. Dodatkowo w
rachunku zawarta jest optata za odprowadzenie wody do kanalizacji. Nie ma mozliwosci
zalozenia osobnego licznika na ogrod (obnizyloby to rachunek o oplate zwigzang z kanalizacjg).
Miesieczne rachunki, w zaleznosci od potrzeb ogrodu, bedg sie znacznie réznié. Cena 50 m?3
wynosi 150 €, za 300m3 zapfacimy juz 900 €. Giéwnymi dostawcami Wody sq Acosol i
Hydralia.

Wywdoz smieci (Basura Tax) — oplata co pot roku w wysokosci ok. 120 € (zdarza sig, ze jest
wliczona do kosztow osiedlowych,).

Ubezpieczenie — polisy kosztujg zwykle ok. 450 €, ale za kompleksowe ubezpieczenie trzeba
zaptaci¢ nawet od 800 do 1400 €. Najbardziej popularne firmy ubezpieczeniowe to Allianz,
Mapfre, Zurich i Axa. W tym przypadku najlepiej zwrocic¢ sie do agenta ubezpieczeniowego,
ktory przygotuje porownanie ofert.

Ogrodnik — w zaleznosci od roslinnosci i rodzaju trawnika miesieczny koszt wynosi od 200 €
do 700 €.

Utrzymanie basenu to miesigcznie od 100 € do 150 €.

Czasem podczas urlopu czy dtuzszego pobytu w domu w Hiszpanii potrzebujemy porady lekarza.
Do kogo sie zwrocic i gdzie pojechac?

Ostry dyZur
Szpitale panstwowe

W przypadku choroby, jesli mamy wykupione ubezpieczenie, mozemy skontaktowaé sie 1z
naszym ubezpieczycielem, ktory umowi nas na wizyte u lekarza. Jesli nie mozemy czekac¢ na
wizyte to najlepszym, cho¢ czasochtonnym rozwigzaniem bedzie zgloszenie si¢ na ostry dyzur
(URGENCIAS) do jednego ze szpitali w Hiszpanii — nalezy pamietaé, aby miec¢ wtedy przy sobie
Europejskq Kartg Ubezpieczenia Zdrowotnego (EKUZ), ktorg przed wyjazdem mozna wyrobic
w ZUS-ie. W powaznych przypadkach hiszpanskie prywatne szpitale udzielajqg natychmiastowej
pomocy, za ktorqg nastgpnie wystawiajq rachunek.

W placowkach medycznych dostepny jest takze catodobowy ostry dyzur pediatryczny. Adresy
wszystkich miejsc, do ktorych w razie potrzeby mozemy udaé sie po pomoc dostgpne sq na
stronie Agencia Sanitaria Costa del Sol / Costa Blanca.
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Obcokrajowcy kupujacy domy w Hiszpanii muszg uzyska¢ numer N.1.E. (Numero de Identidad
de Extranjero). Jest on odpowiednikiem polskiego NIP-u. Wniosek o jego wydanie mozna
zlozy¢ w Ambasadzie Hiszpanii w Warszawie. Formularz nadania wniosku i formularz optaty
(W jezyku hiszpanskim) mozna takze ztozy¢ w oddziale Policia Nacioal w Hiszpanii. Na nadanie
numeru oczekuje si¢ okoto 3 - 4 tygodnie. Numer N.LE. jest niezbedny do dokonywania
transakcji w Hiszpanii oraz do zatatwiania spraw socjalnych, podpisywania umow na media itp.
Najtatwiej jest upowazni¢ wybranego wczesniej prawnika, aby w naszym imieniu wystgpit z
whnioskiem o przyznanie numeru N.1.E. w Hiszpanii.

CO TO JEST OKUPAS | DLACZEGO NIE DOTYCZY NASZYCH
NIERUCHOMOSCI?

“Okupas” wywodzi si¢ od hiszpanskiego stowa “ocupacion”, CO 0znacza zajgcie czyjegos
terenu i okre$la zarowno zjawisko, jak i ludzi ktérzy zajmuja cudze nieruchomosci. Dzicy
lokatorzy to problem, nierzadko spedzajacy sen z powiek wiascicielom nieruchomosci w
Hiszpanii opuszczajacym Kraj na dtuzszy czas, a takze bankom i funduszom inwestycyjnym -
bedacym wiascicielami wielu niezagospodarowanych i niezamieszkatych nieruchomosci.
Problem “okupas” nie dotyczy w zasadzie sprzedawanych przez nas nieruchomosci. W ciggu
ostatnich dwoch lat miaty miejsce wyltacznie pojedyncze przypadki takich dziatan wobec
nieruchomos$ci prywatnych. Prawdopodobnie jest to zwigzane z faktem, iz wybrzeza nie
pustoszeja po sezonie letnim. Kiedy konczy si¢ Szczyt sezonu turystycznego, zaczyna si¢
bowiem sezon golfowy. Dodatkowo w okolicach miast - osiedla sa wtasciwie stale zamieszkate,
a wybrzeza tetnig zyciem przez caty rok. Jednoczeénie coraz wigcej osob wybiera Hiszpanie
jako miejsce swojego statego pobytu.

O problemie ,,okupas”, z ktorym muszq mierzy¢ sie wiasciciele nieruchomosci w Hiszpanii,
media pisaly juz wielokrotnie. Warto jednak mie¢ na uwadze fakt, Ze dotyczy to czesto
okreslonego typu nieruchomosci — raczej opustoszatych osiedli, niz apartamentéow kupowanych
w celach inwestycyjnych przez klientow indywidualnych. Lokalizacje takie jak Costa del Sol i
Costa Blanca sq niemal wolne od prob zajecia nieruchomosci.

Kim sq ,,okupas”?

., Okupas” wywodzi si¢ od hiszpanskiego stowa ,,ocupacion”, co oznacza zajecie czyjegos
terenu i okresla zarowno zjawisko, jak i ludzi, ktorzy zajmujg cudze nieruchomosci. Dzicy
lokatorzy to problem, nierzadko spedzajgcy sen z powiek wiascicielom nieruchomosci w
Hiszpanii opuszczajgcym kraj na diuzszy czas, a takze bankom i funduszom inwestycyjnym —
bedgcym wlascicielami wielu niezagospodarowanych i niezamieszkatych nieruchomosci. To
wlasnie tego rodzaju podmiotom ,,okupas” dajq si¢ najmocniej we znaki, osiedlajgc sie w
domach i kompleksach mieszkalnych, ktore stojq opuszczone przez diuzszy czas.

Jak dziatajqg ,, okupas”? Scenariuszy jest kilka. Jeden z nich polega na obserwacji
nieruchomosci oraz podjeciu wszelkich krokow, majgcych na celu jej zasiedlenie. Na kilka dni
przed planowanym wiamaniem do domu czy mieszkania, zamawiajg oni jedzenie pod upatrzony
adres. To pozwala nie tylko potwierdzi¢ nieobecnosc¢ wiascicieli, lecz takze swoj ,,pobyt” pod
wskazanym adresem. Nastepnie, po wywazeniu drzwi lub wyltamaniu zamka, zajmujq dang
nieruchomos¢ i rozpoczynajq proces ,,aklimatyzacji”’ — wstawiajq wilasne rzeczy, na potkach
ustawiajq swoje pamiqtki i zdarza sig, Ze... podpisujg umowe z dostawcami mediow, co
uwiarygadnia ich obecnosé. W ten sposob, w swietle prawa dom staje si¢ ich miejscem
zamieszkania, co skutecznie utrudnia eksmisje.

llu nieruchomosci to dotyczy?



Wedtug danych Plataforma de Afectados por la Ocupacion — organizacji zajmujgcej sig
prawami wilasnosci — szacuje sig, ze obecnie ,,okupas” zajmujq ponad 100 tys. nieruchomosci
na terenie catej Hiszpanii. Oficjalne dane hiszpanskiego Ministerstwa Spraw Wewnetrznych
wskazujq, Ze w ciggu ostatnich 5 lat liczba zasiedlen przez dzikich lokatorow wzrosta o 63%.

W 2021 r. odnotowano ponad 17 tys. zgloszen zasiedlen, podczas gdy w 2017 r. bylo ich ok.
10,5 tys. Oznacza to, ze w trakcie 2021 r., kazdego dnia sygnalizowano srednio 47 przypadkéw
zasiedlen — nie liczgc tych, ktore nie zostaly zgloszone policji. Z problemem ,, okupas” zmagajg
sig wszystkie regiony Hiszpanii, a najmocniej Katalonia, w ktorej w 2021 r. zanotowano ponad
2 tys. zgloszen. W Maladze w 2022 r. zarejestrowano zaledwie 400 zgloszen bezprawnego
zajecia mienia.

Nalezy jednak pamigtaé, ze czesto gtownym celem zasiedlen przez ,,okupas” sq nieruchomosci
nalezgce do bankow czy funduszy inwestycyjnych, ktore przejety domy bgdz apartamenty i
pozostawily je nieuzywane — bez jakichkolwiek zabezpieczen.

Costa del Sol bez ,,okupas”

Problem ,,okupas” nie dotyczy w zasadzie Costa del Sol. W ciggu ostatnich dwoch lat mialy
miejsce wylgcznie pojedyncze przypadki takich dzialan wobec nieruchomosci prywatnych.
Prawdopodobnie jest to zwigzane z faktem, iz wybrzeze nie pustoszeje po sezonie letnim. Kiedy
konczy sie szczyt sezonu turystycznego, zaczyna si¢ bowiem sezon golfowy. Dodatkowo w
okolicach Marbelli osiedla sq wlasciwie stale zamieszkate, a wybrzeze Costa del Sol zZyje przez
caly rok. Odwiedzajq je turysci w sezonie letnim oraz mifosnicy gry w golfa w sezonie zimowym,
a jednoczesnie coraz wigcej 0sob wybiera to miejsce na stafy pobyt.

Hiszpanskie prawo o ,,okupas”

Art. 202 w hiszpanskim kodeksie karnym traktuje o wlamaniu, kiedy sprawca zostat przytapany
na gorgcym uczynku. W praktyce dotyczy zgloszenmia W ciggu pierwszych 48 godzin
przebywania dzikich lokatoréw. W tym przypadku policja ma prawo natychmiastowego
»uwolnienia” mieszkania. Polecamy tutaj posiadanie alarmu i kamer (dodatkowo z czujnikiem
ruchu), ktore dadzq policji podstawe dowodowq, kiedy zostatlo zajete mieszkanie i w jaki sposob.
Takie rozwigzanie jest najbardziej skuteczne, pozwoli nam unikng¢ oczekiwania na rozprawe
sgdowq i uchroni nas od kosztow, jak i dtugotrwalych procedur sqgdowych.

W przypadku zgloszenia policji nielegalnego przejecia pozniej niz w ciggu 48 godzin od
momentu zajecia nieruchomosci, okupas majg niespetna tydzien, aby uwiarygodnic¢ swoje prawo
wilasnosci do lokalu — w przeciwnym razie sqd podejmuje decyzje 0 eksmisji. Ostateczne
zamknigecie Sprawy zalezy od sprawnosci dziatlania placéwki sqdu i czasami moze to trwad kilka
miesiecy. Wedle prawa hiszpanskiego zarowno wilamanie, jak i nielegalne zajecie lokalu
uwazane jest za przestepstwo i podlega karze grzywny oraz pozbawienia wolnosci od trzech
miesiecy do dwoch lat.

Mozemy spotka¢ si¢ 7 ofertq... zaplaty za wyprowadzke 0d ,, okupas” — z reguly jest to kwota
kilku tysiecy euro. Alternatywq sq ustugi wyspecjalizowanych firm, jednak w tym przypadku
dzialajg one na granicy prawa. Ostatecznym rozwigzaniem jest procedura sqgdowa — wejscie
na droge cywilng lub karng.

Ekspresowa eksmisja ma zastosowanie tylko i wigcznie w lokalach, ktore sq wlasnoscig osob
fizycznych. Nie dotyczy to natomiast firm (w tym bankow), stgd czesto przytaczane w prasie
dtugotrwate procesy eksmisji dzikich lokatorow. Warto zwroci¢ uwage na fakt, ze , okupas”
zalezy, aby jak najdiuzej mieszkaé, stqd zajecie opuszczonych lokali nalezgcych do firm
potencjalnie stwarza mozliwos¢ dluzszego pobytu. Nie jest ich celem zajmowanie nieruchomosci
prywatnych, ktore majq mozliwos¢ szybkiej eksmisji.



Jak zabezpieczy¢ nieruchomosé przed ,,okupas”?

Przed przejeciem nieruchomosci przez ,,okupas” uchronic¢ moze kilka rozwigzan, takich jak:

Umowa z firmg ochroniarskg — zamontowanie systemu alarmowego pozwoli na szybkg
reakcje firmy ochroniarskief w przypadku bezprawnego wtargniecia na teren
nieruchomosci. W ten sposob zabezpieczymy sie przed ,,okupas”, ktorzy, aby rosci¢
sobie prawo do nieruchomosci, muszg w niej spedzi¢ co najmniej 48 godzin od
wtargniecia.

Monitoring wewngtrz nieruchomosci — zamontowanie nawet 2 lub 3 kamer w lokalu to

proste, a przy tym niedrogie rozwigzanie. Mozna wybra¢ zarowno model reagujgcy na
ruch, ktory wysle wowczas stosowne powiadomienie, jak rowniez zapewniajgcy staty
podglgd na zywo.

Zaprzyjaznienie si¢ 7 sqsiadami — pOmoc sqgsiedzka to czesto jedno ze skuteczniejszych

rozwigzan. Podczas naszego wyjazdu — powrotu do gféwnego domu w innym kraju bgdz
wyjazdu na urlop — bedqg oni co jakis czas doglgdaé naszej nieruchomosci.

Kupno mnieruchomosci na strzezonym osiedlu — na Costa del Sol i Costa Blanca
wigkszos¢ luksusowych — nieruchomosci  znajduje  sig na terenie  Kompleksow
posiadajgcych 24h ochrone, dzigki czemu na teren obiektu (domu czy apartamentowca)
nie dostajq si¢ osoby niebedgce ich mieszkancami. Osiedla wyposazone w staly
monitoring  stanowiq  dodatkowe  zabezpieczenie, dostarczajgce formalnego
poswiadczenia w razie wtargniecia ,,okupas’ na teren nieruchomosci.

Nawiqzanie wspolpracy 7 profesjonalng agencjq zarzgdzajgcq nieruchomoscig —
Inwestujgc w nieruchomosci w Hiszpanii, warto nawigzac wspolprace z agencjq, ktora
nie tylko zabezpieczy i obstuzy catly formalno-prawny proces zakupu, lecz bedzie takze
zarzqdzata nieruchomosciq pod naszq nieobecnosé. Agencja zadba o wszelkie niezbedne
kwestie, a takze w razie wszelkich problemow zajmie sig¢ ich neutralizacjg na miejscu.
Dzigki temu, bedgc na drugim koricu Europy czy nawet na innym kontynencie, zyskamy
pewnos¢, ze ktos zaufany dba o nasz majqgtek.

Profesjonalne zarzgdzanie nieruchomosciq

Nabywajgc nieruchomosé¢ w Hiszpanii, towarzyszy nam konkretny cel inwestycyjny.
Jedni kupujg jq z mysig o drugim domu, w ktorym spedzq kilka tygodni lub miesigecy w
roku. Inni robig to w celu diugoterminowej inwestycji, ktora na co dzien bedzie
wynajmowana turystom — odwiedzajgcym hiszpanskie wybrzeza Costa Blanca i Costa
del Sol.

Bez wzgledu na to, ktorq opcje inwestycyjng wybierzemy, warto nawigzaé stalg
wspolprace z agencjq zajmujqcq si¢ zarzqdzaniem nieruchomoscig. W ten sposob
zagwarantujemy sobie kompleksowq obstuge podczas naszej nieobecnosci w Hiszpanii,
jak rowniez usystematyzujemy jej wynajem, a cO za tym idzie — zyskamy state Zrédio
dodatkowego dochodu.

ULGA MIESZKANIOWA NA ZAKUP NIERUCHOMOSCI W HISZPANII

Krajowa Informacja Skarbowa wydata interpretacj¢, w ktorej potwierdza, iz planujac zakup
nieruchomos$ci w Hiszpanii 1 finansujgc transakcje ze $rodkdw pochodzacych ze zbycia
nieruchomos$ci w Polsce, nie ma obowiazku podatkowego z tytutu podatku od dochodu ze
sprzedazy mieszkania w kraju.

To wazna informacja dla osob, ktore planuja finansowa¢ zakup mieszkania na Potwyspie
Iberyjskim, sprzedajac wczesniej mieszkanie w Polsce.



JAK POZYSKIWAC KLIENTOW?
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Ulga mieszkaniowa na zakup nieruchomosci w Hiszpanii?

Krajowa Informacja Skarbowa wydata interpretacje, w ktorej potwierdza, iz planujgc zakup
nieruchomosci w Hiszpanii i finansujgc transakcje ze srodkow pochodzgcych ze zbycia
nieruchomosci w Polsce, nie ma obowigzku podatkowego z tytutu podatku od dochodu ze
sprzedazy mieszkania w kraju.

Zakup mieszkania w Hiszpanii a cele mieszkaniowe

To wazna informacja, dla osob, ktore planujq finansowaé zakup mieszkania na Potwyspie
Iberyjskim, sprzedajgc wezesniej mieszkanie w Polsce. Interpretacja dotyczy checi sprzedazy
przez wlascicielke jednej z pieciu nieruchomosci w Polsce i sfinansowania z tych srodkow
zakupu mieszkania w Hiszpanii. Jak wskazuje autorka wniosku, sprzedaz i zakup mieszkania
nie odbywajq sie¢ w ramach dziatalnosci gospodarczej.

Pytanie, skierowane do organow administracji podatkowej, dotyczyto kwestii skorzystania z ulgi
mieszkaniowej, czyli zwolnienia z koniecznosci optacenia 19% podatku od dochodu ze sprzedazy
jednego mieszkania, w sytuacji gdy catos¢ uzyskanych srodkow przeznaczona zostanie na zakup
mieszkania w Hiszpanii — wykorzystywanego przez 4-5 miesigcy w okresie jesienno-zimowym.

Krajowa Informacja Skarbowa potwierdzita, ze w zaistniatej sytuacji mozna skorzystaé z ulgi,
gdyz mieszkanie w Hiszpanii zostanie nabyte na potrzeby wiasnych celow mieszkaniowych.
Waznym elementem w wydanej interpretacji jest fakt, ze cztery pozostale mieszkania w Polsce,
zakupione duzo wczesniej, sq dla wiascicielki zabezpieczeniem na emeryture, nie sq
wynajmowane i nie stuzq celom zarobkowym.

Hiszpania atrakcyjna dla nabywcow nieruchomosci

W interpretacji organow podatkowych czytamy, iz znaczenie w przepisach ma wskazanie, Ze
przychod z odplatnego zbycia mieszkania ma zosta¢ wydatkowany na , wilasne cele
mieszkaniowe”. Poprzedzenie wyrazenia ,,cele mieszkaniowe” przymiotnikiem , wlasne”
swiadczy 0 tym, Ze ustawodawca przewidujgc podstawe do zastosowania zwolnienia i dopisujgc
ten przymiotnik, przesqdzit, ze celem nadrzednym jest mozliwosé uwzglednienia przy obliczaniu
dochodu zwolnionego z opodatkowania tylko takich wydatkow, ktore poniesione zostaly na
zaspokojenie wlasnych potrzeb mieszkaniowych podatnika.

Do inwestowania w hiszpanskie nieruchomosci zachecajq takze wiladze Andaluiji,
wprowadzajgc atrakcyjne rozwigzania prawne i podatkowe. Jednym z nich jest bezterminowe
przedtuzenie obnizki podatku od zakupu nieruchomosci w tym regionie. Bardzo korzystnym
rozwigzaniem dla kupujgcych nieruchomosci na Costa del Sol jest rowniez 100-procentowa
bonifikata podatku od majgtku. Zagraniczny nabywcy nieruchomosci w Hiszpanii mogq takze
uzyskac kredyt do 70% wartosci inwestycji.




