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Zakup nieruchomosci w Hiszpanii to dla wielu os6b wazny Kkrok,
czesto laczacy decyzje zyciowe z planami inwestycyjnymi. Costa
Blanca od lat przycigga stabilnym rynkiem, dobrg infrastrukturg oraz
wysok3 jakoscig zycia przez caly rok. Jednoczesnie sam proces zakupu
rozni sie od tego, do ktorego przyzwyczajeni sag kupujacy w Polsce.

Cho¢ procedury w Hiszpanii s3 jasno uregulowane i przejrzyste,
kluczowe znaczenie ma zrozumienie poszczegolnych etapow,
harmonogramu platnosci oraz réznic pomiedzy zakupem nowej
inwestycji a nieruchomosci z rynku wtornego. Dobrze przygotowany
proces pozwala unikngc¢ niepotrzebnego stresu i podejmowac
swiadome decyzje.

Ten PDF powstal, aby w uporzadkowany i zrozumialy sposob
wyjasnic, jak wyglada zakup nieruchomosci na Costa Blanca, jakie
formalnosci s3 wymagane oraz na co warto zwroci¢ uwage, aby caty
proces przebiegal bezpiecznie i zgodnie z planem.

*Nintejszy przewodnik ma charakter wylgcznie informacyjny i nie stanowi porady prawnej ani
podatkowej. Kupujgcy powinni kazdorazowo skorzystac z niezaleznej porady prawnej i podatkowey,
dostosowanej do indywidualnej sytuacji.
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Z.akup nieruchomosci na Costa Blanca
Nowa inwestycja vs. rynek wtorny

Przewodnik dla inwestorow i wlascicieli drugiego domu

Zakup nieruchomosci w Hiszpanii odbywa si¢ wedlug jasnych
1 dobrze uregulowanych procedur prawnych, jednak doswiadczenie
zakupu, czas realizacji, struktura platnosci oraz poziom ryzyka
znaczaco roznia sie¢ w zaleznosci od tego, czy kupujesz nowa
nieruchomos¢ (rynek pierwotny), czy nieruchomos¢ z rynku
wtornego.

Zrozumienie tych réznic jest kluczowe zarowno dla inwestorow, jak 1
osob kupujacych nieruchomos¢ wakacyjng — szczegdlnie we
Wspolnocie Walenckiej, gdzie podatki 1 procedury s3 jasno okreslone.
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Dwie sciezki zakupu nieruchomosci w Hiszpanii

Cho¢ w obu przypadkach proces konczy si¢ podpisaniem aktu
notarialnego (escritura), droga do tego momentu wyglada inacze;.

Nowa inwestycja / rynek pierwotny
« rezerwujesz konkretny lokal w inwestycji,
 realizujesz platnosci etapowe w trakcie budowy.

Rynek wtorny / odsprzedaz
e rozpoczynasz od rezerwacji nieruchomosci,
« nastepnie podpisujesz umowe Arras,
« finalizujesz zakup u notariusza w znacznie krotszym czasie.
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Rezerwacja nieruchomosci — pierwszy krok przed
zadatkiem

W praktyce zakup nieruchomosci w Hiszpanii rzadko zaczyna sie od
wplaty pelnego 10% zadatku.

Najczesciej pierwszym etapem jest oplata rezerwacyjna, ktorej celem
jest czasowe wycofanie nieruchomosci z rynku.

Typowe cechy rezerwacji:
« kwota: zazwyczaj 3 000-10 000 EUR (czesto 3 000, 5 000 lub 6
000 EUR),
« dotyczy zaré6wno nowych inwestycji, jak 1 nieruchomosci z rynku
wtornego,
 daje kupujacemu czas na:
o wstepne kontrole prawne,
o organizacje numeru NIE i1 finansowania,
o podjecie ostatecznej decyzji.

Po zakonczeniu okresu rezerwacyjnego podpisywana jest:
e umowa Arras przy rynku wtornym,
e lub wumowa prywatna sprzedazy (contrato privado de
compraventa) przy nowych inwestycjach,
a wplata rezerwacyjna jest zazwyczaj zaliczana na poczet okoto 10%
zadatku.
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Nowa inwestycja / rynek pierwotny
Jak wyglada proces
W nowych inwestycjach kupujacy zazwyczaj

nie sklada formalnej oferty cenowej; —
ceny ustala deweloper.

Proces rozpoczyna sie¢ od rezerwacji, po
ktorej podpisywana jest umowa prywatna

sprzedazy. Nastepnie realizowane s3
platnosci etapowe w trakcie budowy. Catosc
konczy sie podpisaniem aktu notarialnego
po zakonczeniu inwestycji 1 uzyskaniu
pozwolenia na uzytkowanie.

Harmonogram
e Rezerwacja — umowa prywatna sprzedazy — budowa — notariusz
« Typowy catkowity czas: okoto 1,5-3 lata, w zaleznosci od projektu.

Platnosci (typowa struktura)
« Oplata rezerwacyjna (stata kwota)

Okoto 10% przy podpisaniu umowy prywatne;j

(z uwzglednieniem wptlaty rezerwacyjnej)
Platnosci etapowe w trakcie budowy — tacznie 30-35%

Pozostata kwota przy akcie notarialnym — zazwyczaj 60-70%.



3

COSTA
BLANCA

Nowa inwestycja / rynek pierwotny

Podatki przy nowej nieruchomosci
« VAT (IVA): 10% ceny zakupu
« Podatek AJD: ok. 0,5-1,5%, w zaleznosci od regionu.

Kontrola i przewidywalnos¢
Jedna z najwigkszych zalet nowych inwestycji jest wysoki poziom
kontroli nad efektem koncowym. W zaleznosci od etapu budowy
mozliwe jest:

« modyfikowanie uktadu,

« wybor materialow i wykonczenia,

« dostosowanie kuchni, tazienek i elementow dodatkowych.

Dzieki temu nieruchomosc¢ jest gotowa do uzytkowania bez
koniecznosci natychmiastowego remontu.

Z perspektywy inwestora — zalety 1 wady
Zalety:
e nowoczesny produkt odpowiadajacy aktualnemu popytowi,
« niskie koszty utrzymania w pierwszych latach,
« wysoka efektywnosc¢ energetyczna,
 platnosci etapowe utatwiajg planowanie finansowe,
e potencjalny wzrost wartosci miedzy zakupem a odbiorem.
Wady:
 dlugi czas oczekiwania na odbior i ewentualny dochéd z najmu,
e ryzyko opd6znien budowlanych,
« zaleznos$c od rzetelnosci dewelopera
« (wptlaty kupujacych musza byc¢ zabezpieczone gwarancja bankowg
lub ubezpieczeniem). ;
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Rynek wtorny / nieruchomosci z
drugiej reki

Jak wyglada proces

Na rynku wtornym proces zazwyczaj
rozpoczyna sie od ztozenia formalne;j
oferty, po ktorej nastepuje rezerwacja
nieruchomosci.

Po uzgodnieniu warunkow oraz
przeprowadzeniu wstepnych kontroli
prawnych strony podpisujag umowe
Contrato de Arras (umowe przedwstepna z
zadatkiem). Nastepnie dochodzi do
finalizacji transakgji u notariusza.

Harmonogram
« Rezerwacja = umowa Arras — notariusz
« Typowy czas realizacji: okolo 6-8 tygodni.

Platnosci
« Optlata rezerwacyjna: 3 000-10 000 EUR
« Zadatek Arras: zwykle okoto 10% ceny (z zaliczeniem wczesniejszej
optaty rezerwacyjnej)
« Pozostala kwota: platna przy podpisaniu aktu notarialnego.

Podatki przy rynku wtornym
« Podatek ITP (od przeniesienia wlasnosci) — zazwyczaj ok. 10% we
Wspolnocie Walenckiej (wyzsze stawki przy bardzo wysokich
wartosciach nieruchomosct).
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Rynek wtorny / nieruchomosci z drugiej reki

Kompromisy vs. potencjal
Kupujac nieruchomosé z rynku wtéornego, kupujesz to, co juz istnieje.
Nawet w najlepszych lokalizacjach czesto konieczne s3 kompromisy:
 uktad, orientacja lub widok,
« efektywnosc¢ energetyczna i instalacje,
e styl i standard wykonczenia.

Osiggniecie idealnego efektu moze wymagacé remontu, czasu i
dodatkowego kapitalu, a niektorych elementow nie da sig¢ zmienic.

Z perspektywy inwestora — zalety 1 wady
Zalety:
 szybki zakup 1 mozliwos¢ natychmiastowego uzytkowania lub
najmu,
« sprawdzone lokalizacje 1 dojrzate dzielnice,
« wieksze mozliwosci negocjacji ceny,
e potencjal wzrostu wartosci po remoncie.

Wady:
« ryzyko przekroczenia budzetu remontowego,
« starsza infrastruktura i wyzsze koszty utrzymania,
« wieksza potrzeba dokladnego due diligence prawnego i
technicznego.
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Nowa inwestycja czy rynek wtorny — co wybrac?

Nowe inwestycje s3 idealne dla osob cenigcych kontrole,
przewidywalnosc i nowoczesny standard oraz akceptujacych czas
oczekiwania.

Rynek wtorny sprawdzi sie¢ u osob, ktore chcg szybko korzystac z
nieruchomosci, negocjowac cene i akceptuja kompromisy lub
remont.

Dla inwestorow to czesto wybor miedzy wzrostem wartosci a

szybkoscig przeptywow pienieznych.

Dla kupujacych drugi dom to czesto wybor pomiedzy wygoda a
charakterem i lokalizacja.

Jakie sa dodatkowe koszty, ktore nalezy zaplanowac?

Niezaleznie od rodzaju nieruchomosci:

oplaty notarialne i wpis do rejestru,
koszty obstugi prawnej,

roczny podatek IBI,

oplaty wspolnotowe (jesli dotyczy),
media i biezgce utrzymanie,
rozliczenia podatkowe nierezydentow.

10
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Masz wybrana nieruchomosc¢ - Co dalej? 4
Gdy juz wiesz, jakiej nieruchomosci szukasz i ktora ‘

sciezka zakupu najlepiej odpowiada Twoim
potrzebom, proces zakupu w Hiszpanii staje sie¢ w
duzej mierze proceduralny i przewidywalny.

Niezaleznie od tego, czy zarezerwujesz nowg inwestycje, czy uzgodnisz
cene nieruchomosci z rynku wtérnego, przed podpisaniem aktu
notarialnego nalezy przejs¢ przez kilka formalnych etapow.

Na kazdym z tych etapow wspotpraca z odpowiednimi lokalnymi

specjalistami sprawia, ze caly proces przebiega szybciej, bezpieczniej i
Z mniejszym stresem.

11



3

COSTA
BLANCA

Kroki po wyborze nieruchomosci

Krok 1: Numer NIE (obowigzkowy)

Kazdy cudzoziemiec kupujacy nieruchomosé w Hiszpanii musi
posiadac numer NIE (Numero de Identidad de Extranjero).

Bez numeru NIE nie mozna:
 kupic nieruchomosci,
« podpisac aktu notarialnego,
« zaplaci¢ podatkow,
e przepisa¢ mediow.

Numer NIE mozna uzyskac w Hiszpanii lub w konsulacie. Czas
oczekiwania moze si¢ roznic, dlatego numer NIE warto zorganizowac
jak najwczesniej — najlepiej przed rezerwacja lub bezposrednio po jej
dokonaniu albo po zaakceptowaniu oferty.

Jak pomagamy:

Prowadzimy przez caly proces uzyskania numeru NIE i lgczymy z
lokalnymi specjalistami, ktoérzy regularnie si¢ tym zajmuja i mowig po
polsku, dzieki czemu unikasz opdéznien 1 zbednych wizyt.

12
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Krok 2: Konto bankowe w Hiszpanii (zdecydowanie zalecane)

W praktyce konto bankowe w Hiszpanii jest niezbedne do:
« oplacania podatkow (VAT, I'TP, A]D),
optat notarialnych i rejestrowych,

oplat wspolnotowych i medioéw,
podatku IBI,
splaty kredytu hipotecznego (jesli dotyczy).

Wiekszos¢ notariuszy oraz administratoréow we Wspolnocie Walenckiej
oczekuje, ze ptatnosci beda realizowane z hiszpanskiego konta
bankowego.

Jak pomagamy:

L.aczymy Cie ze sprawdzonymi lokalnymi bankami oraz doradcami (w
miare mozliwosci rowniez mowigcymi po polsku) aby proces otwarcia
konta przebiegal sprawnie, z jasnym omoéwieniem kosztow i
wymaganych dokumentow.

13
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Krok 3: Niezalezny prawnik

Zatrudnienie niezaleznego hiszpanskiego prawnika specjalizujacego

sie w nieruchomosciach nie jest prawnie obowiazkowe, jednak z

perspektywy bezpieczenstwa transakcji i zarzadzania ryzykiem jest

zdecydowanie rekomendowane.

Prawnik reprezentuje wylacznie interesy kupujacego, w

szczegolnosci poprzez:

przeprowadzenie kompleksowego sprawdzenia prawnego
nieruchomosci (due diligence),

analize umow oraz terminow,

weryfikacje zadluzen, obcigzen i pozwolen,

sprawdzenie gwarancji bankowych przy nowych inwestycjach,
koordynacje czynnosci z notariuszem,

obstuge rozliczen podatkowych po zakupie.

Ten etap ma szczegodlne znaczenie przy zakupie nieruchomosci z

rynku pierwotnego oraz starszych nieruchomosci z rynku wtoérnego.

Jak pomagamy:

Wspolpracujemy ze sprawdzong siecig niezaleznych prawnikow,

doswiadczonych w transakcjach na Costa Blanca, ktorzy doradzaja

kupujacym w jezyku polskim 1 angielskim, zapewniajac jasnosc i

przejrzystosc na kazdym etapie procesu.

14
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Po przejsciu przez pierwsze kluczowe kroki — dalszy przebieg
procesu zaczyna sie¢ rozni¢ w zaleznosci od rodzaju kupowanej
nieruchomosci.

Od tego momentu zakup przebiega jedng z dwoch sciezek:
« Sciezkg A — w przypadku zakupu nowej inwestycji (rynek
pierwotny), lub
o Sciezka B — w przypadku zakupu nieruchomosci z rynku
wtornego.

Kazda z tych Ssciezek wigze sie z inng kolejnoscia umow,
harmonogramem oraz strukturg ptatnosci. Ponizej przedstawiamy oba
warianty krok po kroku, aby jasno pokazac¢, czego mozna si¢
spodziewac na kolejnych etapach.

15
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Sciezka A: NOWA INWESTYCJA (rynek pierwotny)

1. Umowa rezerwacyjna

Proces rozpoczyna si¢ od podpisania umowy rezerwacyjnej oraz
wplaty oplaty rezerwacyjnej, ktéra zabezpiecza konkretny lokal w
Inwestycji.

2. Umowa prywatna sprzedazy i kontrole prawne
Przed podpisaniem umowy prywatnej analizowana jest dokumentacja
prawna, w tym:

e pozwolenie na budowe,

 specyfikacja projektu,

e harmonogram ptatnosci,

« obowigzkowe gwarancje zabezpieczajace wptaty kupujacego.

3. Etap budowy i platnosci etapowe
Platnosci realizowane s3 zgodnie z postepem prac budowlanych. Kazda
wplata powinna byc¢ prawnie zabezpieczona.

4. Finalizacja u notariusza
Po zakonczeniu budowy i uzyskaniu wszystkich wymaganych
pozwolen:

e nastepuje zaplata pozostatej kwoty,

« rozliczany jest VAT (10%) oraz podatek AJD,

« podpisywany jest akt notarialny (escritura),

« nastepuje przekazanie kluczy.

16
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Sciezka B: RYNEK WTORNY

1. Umowa Arras (umowa przedwstepna z zadatkiem)

Po uzgodnieniu warunkéw transakcji oraz przeprowadzeniu wstepnych
kontroli prawnych kupujacy i sprzedajacy podpisuja umowe Arras
(Contrato de Arras).

Zadatek wynosi zazwyczaj okolo 10% ceny zakupu (choc jego
wysokos¢ moze byc indywidualnie ustalana). Umowa ta okresla
kluczowe warunki transakgji, termin finalizacji oraz konsekwencje jej
niewykonania przez kazda ze stron.

2. Kontrole przed finalizacja (pre-completion checks)
Przed wyznaczonym terminem podpisania aktu notarialnego
przeprowadzane s3 szczegotowe kontrole koncowe, obejmujace m.in.:
« weryfikacje danych w rejestrze nieruchomosci,
« sprawdzenie ewentualnych zadtuzen i obcigzen,
« potwierdzenie braku zaleglosci wobec wspolnoty mieszkaniowe],
« rozliczenie podatkow lokalnych oraz mediow.

Jak pomagamy:

Wspotpracujemy z doswiadczonymi prawnikami i1 lokalnymi
administratorami, aby miec¢ pewnosc, ze przed aktem notarialnym nie
pojawig sie zadne nieprzewidziane kwestie ani ryzyka prawne.

17
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Sciezka B: RYNEK WTORNY

3. Finalizacja u notariusza
W dniu finalizacji transakgji:
« nastepuje zaplata pozostalej czesci ceny zakupu,
« podpisywany jest akt notarialny (escritura),
« przekazywane s3 klucze do nieruchomosci,
e po podpisaniu aktu rozliczany jest podatek I'TP (Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales), zgodnie z obowigzujacymi
przepisami.

Na tym etapie kupujacy korzysta ze wsparcia niezaleznego prawnika,
ktory czuwa nad prawidlowym przebiegiem transakcji i peing
ochrona interesow kupujacego.

4. Po zakupie: wlasnos¢ bez komplikacji
Po podpisaniu aktu notarialnego nastepuja kolejne formalnosci
administracyjne, w tym:
« wpis nieruchomosci do Rejestru Nieruchomosci,
zlozenie wymaganych deklaracji podatkowych,

przepisanie mediow na nowego wilasciciela,

rejestracja we wspolnocie witascicieli (jesli dotyczy),
biezace obowiazki podatkowe nierezydentow.

Prawnik zazwyczaj koordynuje lub nadzoruje te czynnosci, aby
zapewnic plynne i bezproblemowe przejecie nieruchomosci.

18
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Formalnosci po zakupie

Po podpisaniu aktu notarialnego nastepuje:
« wpis do rejestru nieruchomosci,

rozliczenia podatkowe,

przepisanie mediow,

rejestracja we wspolnocie,

biezgce obowigzki podatkowe nierezydentow.

19
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Na zakonczenie — co warto wiedziec¢

Zakup nieruchomosci na Costa Blanca jest procesem przejrzystym
1 dobrze uregulowanym, jednak — jak kazda wazna decyzja — wymaga
dobrej koordynacji oraz wspoétpracy z zautanymi specjalistami.

Nasza rola jest polaczenie Cie ze sprawdzona lokalna siecia agencji,
deweloperow, prawnikow, bankow i notariuszy — czesto roéwniez
mowigcych po polsku — aby caly proces przebiegal sprawnie
1 bezpiecznie.

Ty zachowujesz pelng kontrole nad decyzjami. My dbamy o to, aby
na zadnym etapie procesu nie pozostawac bez profesjonalnego
wsparcia.

Jesli rozwazasz zakup nieruchomosci na Costa Blanca 1 chcesz
swiadomie wybrac¢ najlepsza lokalizacje oraz oferte dopasowang do
Twoich potrzeb, stylu zycia i celow, chetnie Ci w tym pomozemy.

Zapraszamy do indywidualnego kontaktu.

Costa Blanca Home Navigator

Alicja i Tobias

e +34 687 779 264 (WhatsApp)
costablancahomenavigator@gmail.com
@ https:/costablancahomenavigator.com

*Opisane w przewodniku praktyki rynkowe odzwierciedlajg powszechnie stosowane procedury w

Hiszpanii na moment jego przygotowania i mogq ulegac zmianom. 20



