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Alveo

Przewodnik zakupu
nieruchomosci
w Hiszpanii

Nowe inwestycje deweloperskie i rynek wtdrny — caty proces zakupu z
perspektywy kupujgcego z Polski.
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Dla kupujacych z Polski — réznice wzgledem polskiej praktyki

Rola towcy nieruchomosci — wyszukiwanie - informowanie - zabezpieczenie

»W otoczeniu prawnym i ekonomicznym tak zmiennym jak rynek nieruchomosci

znalezienie wiarygodnych punktow odniesienia nie jest proste. Dlatego Alveo

konsekwentnie stawia na peing przejrzystosc¢, budujac relacje zaufania z

klientami. Zakup nieruchomosci za granica zawsze powinien opierac sie na

poglebionej ekspertyzie i statym wsparciu na kazdym etapie. Zadanie tego

przewodnika jest wiec proste: odpowiedzie¢ na najwazniejsze pytania

kupujacych i catosciowo przedstawic proces zakupu w Hiszpanii — z perspektywy

polskiego nabywcy."

Zespot Alveo
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()1 Administracja

1. Uzyskanie numeru NIE

Kazdy cudzoziemiec planujgcy transakcje nieruchomosciowg w Hiszpanii musi posiadac NIE
(NUumero de Identidad de Extranjero) — numer identyfikacyjny cudzoziemca. Stuzy on do
identyfikacji wobec hiszparnskiej administraciji i jest niezbedny réwniez przy zakupie
samochodu, otwarciu konta bankowego czy zawieraniu uméw na prad, wode, gaz lub internet.

WSKAZOWKA DLA KUPUJACYCH Z POLSKI
O NIE mozna wystgpi¢ bez wyjazdu — w Konsulacie Hiszpanii w Warszawie — albo przez
petnomocnika na miejscu w Hiszpanii. Alveo zatatwia te formalnos¢ w ramach obstugi.

2. Otwarcie konta bankowego w Hiszpanii

Konto w hiszpanskim banku nie jest formalnie obowigzkowe, ale znaczgco utatwia transakcje i
pozniejsze zycie wtasciciela: ptatnos¢ podatkdw, optat wspdlnoty i medidw. Osoba
przebywajgca w Hiszpanii krécej niz 183 dni w roku i niepodlegajgca hiszpanskim podatkom
ma status nierezydenta — do otwarcia konta wystarczg wtedy:

e wazny paszport lub dowdd osobisty,

e numer NIE.

Numer rachunku otrzymasz od razu na spotkaniu; na karty i kody poczekasz 5-7 dni.
Wybierajgc bank, poréwnaj: optaty za prowadzenie konta (zwykle ok. 5 €/mies.), koszt karty,
optaty za wyptaty z bankomatdéw, prowizje od przelewéw miedzynarodowych oraz jezyk
bankowosci internetowej. Do wyboru jest ponad 150 marek: sieci ogdlnokrajowe (Santander,
BBVA, CaixaBank, Sabadell, Ibercaja...), banki regionalne i banki internetowe (N26, ING,
Revolut...). Jesli planujesz podrézowac po kraju — wybierz sie¢ ogdlnokrajowg. Czeki w

Hiszpanii praktycznie wyszty z uzycia.
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3. Finansowanie zakupu

Dwdéch na trzech kupujgcych, ktérych obstugujg nasze biura, korzysta z kredytu. Mozliwe sg

dwie drogi:

Finansowanie w Polsce

+ Znany bank, procedury i umowa w
jezyku polskim.

— Polskie banki co do zasady nie kredytuja
zakupu nieruchomosci potozonej za
granicg. W praktyce pozostaje kredyt lub
pozyczka zabezpieczona na

Finansowanie w Hiszpanii

+ Szybka decyzja: wstepna zgoda $rednio
w 7 dni roboczych. Kredyt zabezpieczony
na kupowanej nieruchomosci.

— Nierezydent otrzyma finansowanie tylko
60-70% wartosci (rezydent: 80-90% przy
pierwszym mieszkaniu). Dochodzi koszt

nieruchomosci posiadanej w Polsce — wyceny — tasacion, 300-700 € zaleznie

bank zazgda ustanowienia hipoteki na od wielkosci nieruchomosci.

majatku krajowym.

WAZNE

W Hiszpanii nie istnieje znany z polskiej praktyki warunek zawieszajgcy na wypadek
nieotrzymania kredytu. Finansowanie musi by¢ ustalone zanim podpiszesz umowe
zadatkowg — inaczej ryzykujesz utrate zadatku.

4. Po zakupie: zameldowanie (empadronamiento)

Jesli zamierzasz mieszka¢ w Hiszpanii, zarejestruj sie w urzedzie gminy miejsca zamieszkania
— to tzw. empadronamiento (padron). Zaswiadczenie jest w Hiszpanii jedynym honorowanym
potwierdzeniem adresu; otwiera dostep do opieki zdrowotnej i praw lokalnych, a jego waznos¢
wynosi 3 miesigce (mozna je odnawiac). Wymagane dokumenty: dowdd tozsamosci z kopig,
NIE z kopig oraz akt wtasnosci (escritura) lub umowa najmu. Umdw wizyte z wyprzedzeniem
— w niektorych gminach terminy siegajg pottora miesigca. Doradcy Alveo zajmujg sie tez
formalnosciami po zakupie: przy nowych inwestycjach nadzorujg pierwsze podtgczenie
medidw przez dewelopera, a przy rynku wtérnym — przepisanie istniejgcych umoéw; pomagajg

tez z certyfikatem zamieszkania i ofertami ubezpieczenia nieruchomosci.
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(02 Nieruchomos¢

1. Poszukiwanie i selekcja

Poszukiwania zaczynajg sie zwykle na portalach takich jak Idealista, Habitaclia, Pisos.com,
Kyero czy Green-acres. Szybko pojawiajg sie jednak przeszkody: zdjecia watpliwej jakosci,
bariera jezykowa, niepewnos¢ co do stanu prawnego, mylaca lokalizacja. Loty do Hiszpanii ,w
ciemno" konczg sie czesto straconymi dniami na ogladaniu nieruchomosci, ktére odpadajg w

pierwszej minucie.

Dlatego warto skorzysta¢ z towcy nieruchomosci pracujgcego dla kupujgcego. Doradca Alveo
prowadzi Cie od A do Z: selekcjonuje oferty, jezdzi na wizyty i oglagda nieruchomosci z Tobg w
formie wideokonferenciji, sprawdza stan budynku (ogrzewanie, izolacja, potrzebne remonty),
ustala wysokos¢ optat wspdlnoty i podatku od nieruchomosci oraz — znajac lokalny rynek —
realnie ocenia ceneg, studzagc wygdrowane oczekiwania niektorych sprzedajgcych.

2. Rezerwacja nieruchomosci

Nowe inwestycje deweloperskie: wybrang jednostke (mieszkanie, dom w budowie lub ,na
planie") rezerwuje sie bezposrednio u dewelopera, podpisujgc dokument rezerwacyjny
(documento de reserva). Wptata jest wyzsza niz na rynku wtérnym — zwykle od 5 000 do 20
000 €, zaleznie od inwestycji — i zdejmuje jednostke ze sprzedazy do czasu podpisania
umowy kupna. W tym okresie prawnik weryfikuje dewelopera i dokumentacje inwestycji.

Rynek wtoérny: wptacasz agenc;ji lub wtascicielowi kwote rezerwacyjng — reserva lub sefial —
zwykle od 1 000 do 3 000 €. Wtasciciel ma 2-5 dni na przyjecie lub odrzucenie oferty. Jesli
oferta zostanie odrzucona, kwota podlega zwrotowi w catosci; jesli przyjeta — zalicza sie na
poczet ceny.

3. Umowa kupna — nowe inwestycje i rynek wtdérny

Nowe inwestycje: po rezerwacji podpisuje sie z deweloperem prywatng umowe kupna
(contrato de compraventa). tgcznie do momentu odbioru wptaca sie zwykle ok. 30% ceny —

w transzach roztozonych na czas budowy — a pozostate 70% przy akcie notarialnym i
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odbiorze kluczy. Kazda zaliczka na budowe musi by¢ objeta gwarancjg bankowg lub
ubezpieczeniowg (aval bancario / seguro de caucion) — to ustawowy obowigzek dewelopera i
pierwsza rzecz, ktorg sprawdza prawnik.

Rynek wtérny: podpisuje sie umowe przedwstepng — contrato de arras — prywatnie, bez
notariusza; wptata zostaje uzupetniona do ok. 10% ceny. Najczesciej stosuje sie arras
penitenciales (art. 1454 kodeksu cywilnego), dziatajgce jak polski zadatek: kupujacy, ktéry sie

wycofa, traci wptacong kwote; sprzedajgcy zwraca jg w podwajnej wysokosci. Od arras do
aktu mija zwykle od tygodnia do trzech miesiecy.

CO MUSI ZAWIERAC UMOWA ARRAS

- tozsamos¢ sprzedajgcego i kupujgcych - adres i cena nieruchomosci

- termin i miejsce podpisania aktu u - istniejgce zadtuzenie nieruchomosci
notariusza

- sposdb ptatnosci - podziat kosztdéw notarialnych

- kary za wycofanie sie kazdej ze stron
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(03 Prawo

1. Rola prawnika

Weryfikacja prawna to najwazniejszy etap zakupu w Hiszpanii — przepisy réznig sie
miedzy regionami, a wiele kontroli nie nalezy do notariusza. Przy nowej inwestycji
deweloperskiej prawnik:

* weryfikuje dewelopera: tytut prawny do gruntu, sytuacje finansowg, historie
zrealizowanych inwestycji,

e sprawdza pozwolenie na budowe i zgodnos¢ projektu z planem urbanistycznym,

e kontroluje gwarancje bankowe [ ubezpieczeniowe dla wptacanych zaliczek oraz
obowigzkowe ubezpieczenie dziesiecioletnie budynku (seguro decenal),

e opiniuje umowe z deweloperem: harmonogram ptatnosci, kary za opdznienie budowy,
specyfikacje wykonczenia,

e przy odbiorze pilnuje licencji pierwszego zasiedlenia (licencia de primera ocupacion).

Przy rynku wtornym prawnik potwierdza brak dtugéw (zalegte optaty wspdlnoty, hipoteki,
zajecia komornicze), zgodnos¢ z ewidencjg katastralng, legalnos¢ rozbuddw i plany
urbanistyczne, a nastepnie opiniuje projekt aktu notarialnego, wydajgc pisemng opinie:
pozytywng lub negatywna.

Honoraria prawnikdw wynoszg zwykle 1-3% wartosci nieruchomosci, zaleznie od renomy
kancelarii i ztozonosci sprawy. Aby unikng¢ niespodzianek, Alveo wlicza honorarium

polskojezycznego prawnika nieruchomosciowego w cene swojej obstugi — prawnik
towarzyszy Ci réwniez w dniu podpisania aktu.

2. Rola notariusza

Inaczej niz w Polsce, hiszpanski notariusz jest w transakcji strong bezstronng i o ograniczonej
roli: poswiadcza tozsamos¢ stron i Swiadkéw, czuwa nad zgodnoscig aktu z lokalnym prawem,
zgtasza nowego wtasciciela do ksiegi wieczystej (Registro de la Propiedad) i pobiera podatki
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oraz optaty zwigzane ze sprzedazg. Nie bada natomiast stanu prawnego nieruchomosci
tak, jak zrobitby to polski notariusz — dlatego udziat niezaleznego prawnika jest w
Hiszpanii niezbedny.

3. Petnomocnictwo — poder notarial

Petnomocnictwo notarialne to najlepszy sposob, by oszczedzi¢ czas (i pienigdze) — pozwala
unikng¢ wielokrotnych podrézy do Hiszpanii. Mocodawca upowaznia petnomocnika (zwykle
prawnika lub doradce) do dziatania w swoim imieniu: ztozenia wniosku o NIE, otwarcia konta

bankowego, podpisania umowy arras, a nawet aktu sprzedazy.

Petnomocnictwo mozna podpisac¢ u hiszpanskiego notariusza (40-100 €), w konsulacie
Hiszpanii, a takze u notariusza w Polsce — dokument wymaga wtedy apostille i ttumaczenia
przysiegtego na hiszpanski. Przy transakcjach finansowych wszystkie strony muszg posiadac
NIE. Petnomocnictwo mozna w kazdej chwili odwota¢ przed dowolnym notariuszem,
powiadamiajgc petnomocnika.
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(04 Finanse — koszty zakupu

W Polsce mowigc o kosztach transakcyjnych, myslimy gtdwnie o taksie notarialnej i podatku
PCC. W Hiszpanii koszty nabycia obejmujg wiecej pozycji, bo w transakcji uczestniczy wiecej
podmiotéw. Lgcznie szacuje sie je na okoto 11% wartosci nieruchomosci (bez kosztéw

doradztwa), z réznicami miedzy regionami. Sktadajg sie na nie trzy kategorie:

Kategoria Wysokos¢

Notariusz, wycena i wpis do rejestru

ok. 1% ceny (min. 1500 €)

wtasnosci
Podatek — rynek wtérny (ITP, ptatny 3-11% zaleznie od regionu, np. 10% we
do 30 dni od zakupu) Wspdlnocie Walenckiej, 8% w Andaluzji

Podatek — rynek pierwotny (IVA,

0,
odpowiednik VAT) 10% ceny (+ optata AJD)

Prawnik, doradca, ew. prowizja

agencij wg umowy — u Alveo prawnik w cenie obstugi

Przy kredycie: wycena (tasacion) +

prowizja banku ok. 500 € + ok. 0,5% kwoty kredytu

PRZYKLAD — MIESZKANIE Z RYNKU WTORNEGO, WSPOLNOTA WALENCKA

Cena zakupu 200 000 €
Notariusz i rejestr 2 500 €
ITP 10% 20 000 €
Obstuga doradcy (5% netto) 12100 €

Budzet catkowity 234 600 €
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(05 Podatki po zakupie

f

Miejsce rozliczania podatkéw zalezy od rezydencji podatkowe;j: jesli przebywasz w Hiszpanii

ponad 183 dni w roku kalendarzowym albo znajduje sie tam centrum Twoich interesow
gospodarczych, rozliczasz sie w Hiszpanii. Kazdy wtasciciel nieruchomosci w Hiszpanii

spotka sie z trzema podatkami:

I. Podatek od nieruchomosci — IBI

IBI (Impuesto sobre Bienes Inmuebles) to lokalny podatek ptacony co roku gminie przez
kazdego wtasciciela mieszkania, domu, garazu czy lokalu. Podstawg jest wartosc katastralna
nieruchomosci, a stawka wynosi 0,4-1,3% tej wartosci. Przyktadowo dla mieszkania za 150
000 € w Walencji IBl wynosi zwykle 300-500 € rocznie.

Il. Podatek dochodowy nierezydentéow — IRNR

Niezaleznie od tego, czy wynajmujesz nieruchomosé, jako nierezydent sktadasz co roku
deklaracje IRNR (Impuesto sobre la Renta de No Residentes) na formularzu modelo 210. Przy
braku najmu podatek nalicza sie od przypisanego dochodu — 19% z 1,1% wartosci
katastralnej — co w praktyce daje kwote zblizong do rocznego IBI. Rezydenci hiszparnscy
rozliczajg dochody wedtug skali 19-45%.

lll. Podatek majgtkowy

Impuesto sobre el Patrimonio dotyczy wytgcznie osdb, ktérych majgtek w Hiszpanii
przekracza 700 000 €.

DOBRA WIADOMOSC

Biezace utrzymanie nieruchomosci w Hiszpanii jest umiarkowane: nie ma odpowiednika
podatku od posiadania ,drugiego domu", a optaty wspolnot mieszkaniowych sg zwykle
nizsze niz w porownywalnych inwestycjach nad Battykiem czy w duzych polskich miastach.
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()6 Dla kupujacych z Polski

Notariusz # notariusz

Polski notariusz bada stan prawny i odpowiada za bezpieczenstwo aktu. Hiszpanski —
jedynie poswiadcza tozsamos¢ i forme czynnosci. Niezalezny prawnik to w Hiszpanii
nie luksus, lecz koniecznos$¢ (u Alveo — w cenie obstugi).

Zadatek dziata ostrzej

Arras penitenciales przypominajg polski zadatek, ale brak jest warunku kredytowego:
wycofanie sie z powodu odmowy banku oznacza utrate ok. 10% ceny. Najpierw
finansowanie i weryfikacja prawna, potem podpis.

Przelewy i pochodzenie srodkow

Ptatnosci realizuje sie w euro — przelewem SEPA z konta walutowego lub po
przewalutowaniu PLN = EUR (poréwnaj kurs banku z platformami wymiany walut;
przy kwotach rzedu setek tysiecy ztotych réznice sg istotne). Bank i notariusz
wymagajg udokumentowania zrédta srodkéw — przygotuj zaswiadczenia i historie
rachunku wczesnie;.

Formalnosci bez wyjazdu

NIE — przez Konsulat Hiszpanii w Warszawie lub petnomocnika. Pethomocnictwo —
takze u polskiego notariusza (apostille + ttumaczenie przysiegte). Caty zakup mozna
sfinalizowac¢ bez ani jednej podrozy.

Rozliczenie w Polsce

Polsko-hiszpariska umowa o unikaniu podwdéjnego opodatkowania przesadza, ze
dochody z nieruchomosci potozonej w Hiszpanii opodatkowane sg w Hiszpanii.
Sposéb ich wykazania w polskim zeznaniu (oraz wptyw na stawke podatku od
pozostatych dochoddéw) warto potwierdzi¢ z doradcg podatkowym.
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(07 Rolatowcy nieruchomosci

»Skorzystanie z ustug towcy nieruchomosci jest jak podroz zorganizowana — tyle

Ze przy zakupie nieruchomosci.”

WYSZUKUJE

e Poznaje Twoje
kryteria i prowadzi
poszukiwania szyte
na miare

e Preselekcja w terenie:
hatasliwe sgsiedztwo,
plany urbanistyczne,
charakter dzielnicy

e Reaguje natychmiast
po publikacji oferty

e Profesjonalne zdjecia i
wideo nieruchomosci
oraz okolicy

INFORMUJE

e Szczegodtowy raport z
kazdej inwestycji i
wizyty: zalety i wady

e Analiza jakosci:
standard wykonczenia,
energia, czesci
wspdlne, otoczenie

o Weryfikuje
wiarygodnos¢ i historie
dewelopera

e Negocjuje warunki w
interesie kupujgcego
— na rynku wtérnym
cene, u dewelopera
harmonogram
ptatnosci i
wyposazenie
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ZABEZPIECZA

Weryfikacje prawne
wliczone w honorarium

Przejmuje catg
.papierologie"

Moze podpisac akt w
Twoim imieniu
(petnomocnictwo)
Towarzyszy u

notariusza z
ttumaczeniem

Przy odbiorze od
dewelopera:
towarzyszy przy
inspekciji i liscie
usterek (acta de
entrega); przy rynku
wtornym przepisuje
umowy na media
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WARTO WIEDZIEC

towca nieruchomosci nie ma interesu w promowaniu jednej oferty kosztem innej — jest w
100% niezalezny od agencji, z ktorymi wspodtpracuje. Niezaleznie od tego, czy
nieruchomos$¢ sprzedaje agencja A, agencja B czy osoba prywatna, doradca zachowuje
neutralnos$¢ i przedstawia Ci zaréwno mocne, jak i stabe strony kazdej nieruchomosci. To
zasadnicza roznica wzgledem agencji, ktora reprezentuje interes sprzedajgcego.

Ocenmy razem wykonalnos¢
Twojego projektu

Alveo prowadzi kupujgcych od pierwszej rozmowy po odbior kluczy
— selekcja ofert, wizyty wideo, negocjacje, obstuga prawna i
formalnosci. Po polsku.

Katalin Puskadi — katalin.puskadi@alveo.co
+48 22 104 26 30 - alveo.co
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