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O nas

Martinez-Echevarria to miedzynarodowa kancelaria prawnicza swiadczaca szereg
najwyzszej klasy ustug prawnych. Zatozona w 1983 roku na Costa del Sol, kancelaria
stafa sie punktem odniesienia w lokalnym srodowisku prawniczym na obszarach
naszego dziatania ze wzgledu na swojg specjalizacje w wielodyscyplinarnym
doradztwie prawnym zaréwno dla firm, jak i oséb prywatnych.

Znamy teren i wiemy, ze pierwszorzedna obstuga to nie tylko fachowe doradztwo i
pomoc, ale takze zapewnienie naszym klientom statego dostepu do aktualnych
informacji na temat problemoéw, ktére mogg mie¢ wptyw na nich i/lub ich dziatal-
nosc.

Martinez-Echevarria liczy zespot 150 prawnikéw pracujgcych w 20 biurach zlokali-
zowanych w 3 krajach. Jestesmy dumni z tego, ze jeste$my firma ztozong z miedzy-
narodowych prawnikow, specjalizujgca sie w Swiadczeniu zindywidualizowanych
ustug prawnych dla wymagajgcej miedzynarodowe;j klienteli.
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Nabycie
nieruchomoscl w
Costa del Sol

Jako specjalisci w  dziedzinie  nieruchomosci,
renomowana kancelaria prawna Martinez-Echevarria,
dziata jako niezalezny doradca prawny dla kupujgcych
zaangazowanych w proces zakupu nieruchomosci w
Hiszpanii.

Nalezy mie¢ swiadomos¢, ze podejmujac decyzje o
zakupie nieruchomosci  w Hiszpanii, logicznym
pierwszym krokiem jest wybranie wiarygodnej agencji
nieruchomosci, ktéra pomoze Ci znalez¢ nierucho-
mos¢ najlepiej odpowiadajgcg Twoim potrzebom.
Ponizej znajduja sie podstawowe wytyczne dotyczace
krokow zwigzanych z zakupem nieruchomosci w
Hiszpanii.
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Depozyt
rezerwacyjny

Aby nieruchomos$¢ zostata usunieta z rynku,
zwyczajowo potencjalny nabywca wptaca kaucje
w wysokosci od 6 000 do 10 000 euro (kwota ta
rézni sie w zaleznosci od ceny zakupu nierucho-
mosci). Kaucje te mozna wptaci¢ do agencji nieru-
chomosci lub na konto naszego klienta, jako
prawnego przedstawiciela kupujgcego.
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Due Diligence

Po wptaceniu kaucji poprosimy agencje nieruchomosci o przekazanie nam danych kontaktowych prawnika strony
sprzedajgcej w celu powiadomienia go o naszej reprezentacji i zazadania od niego niezbednej dokumentacji w celu
przeprowadzenia odpowiedniego due diligence, z ktérym mamy do czynienia. Zweryfikujemy wszystkie istotne aspek-

ty zwigzane z nieruchomoscig, takie jak:

Zakup od dewelopera
(Off plan lub nowa nieruchomosci)

1.

Tozsamosc¢ prawna witasciciela/sprzedawcy nierucho-
mosci, ktorg zamierzasz kupic;

Czy nieruchomos¢ w budowie jest legalnie zarejes-
trowana w odpowiednim rejestrze gruntow;

Czy nieruchomos$¢ jest wolna od optat (hipoteki,
zastawy, obcigzenia itp.). Zwyczajem jest, ze deweloper
posiada srodki finansowe na budowe, ktére moga
przybra¢ forme kredytu hipotecznego. Jezeli kupujacy
nie bedzie zainteresowany przejeciem proporcjonalnej
czesci ww. finanséw w drodze hipoteki na nierucho-
mosci, wowczas konieczne bedzie jej uniewaznienie
przed ukonczeniem, a wszystkie koszty rezygnacji
pokryje deweloper

Czy nieruchomos$¢ posiada odpowiednie migjskie
pozwolenie na budowe i pozwolenie na zamieszkanie?
(w stosownych przypadkach) przez dany ratusz i przes-
trzega lokalnych zasad planowania przestrzennego.

Aby specyfikacja konstrukcyjna lub specyfikacje
jakosciowe zostaty udostepnione kupujgcemu |
zawarte w zatgczniku do umowy kupna.

Czy istnieje gwarancja bankowa lub polisa ubezpiec-
zeniowa zapewniajgca gwarancje  wszystkich
srodkow pienieznych zaptaconych deweloperowi w
trakcie procesu budowy

Potwierdic i sprawdzic¢ tres¢ obowigzkowej 10-letnigj
gwarancji ubezpieczeniowej (Seguro Decenal), ktéra
zapewni pokrycie wszelkich wad konstrukcyjnych
nieruchomosci

Weryfikacja umowy kupna sporzadzonej przez dewe-
lopera w celu zapewnienia, ze jej tres¢ respektuje
prawa kupujacego i jest w petni zrozumiana przez
kupujacego oraz upewnic sie ze ten dokument respe-
ktuje prawa kupujgcego



Zakup od osoby fizycznej
(odsprzedaz lub drugi transfer)

1.

Tozsamosc¢ prawna wtasciciela/sprzedawcy nieruchomos-
ci, ktérg zamierzasz kupié;

Czy nieruchomos¢ jest legalnie zarejestrowana w
odpowiednim rejestrze gruntow;

Czy nieruchomos¢ jest wolna od optat (hipotecznych,
zastawow i obcigzen itp.)

Czy nieruchomosc¢ uzyskata odpowiednie gminne pozwole-
nie na budowe i pozwolenie na uzytkowanie od Urzedu
Miejskiego, o ktérym mowa, oraz czy jest zgodna z lokalny-
mi przepisami dotyczgcymi planowania przestrzennego.

Badanie, przygotowanie i podpisanie wszelkich umoéw
prywatnych (umowa rezerwacyjna, umowa opcji, umowa
sprzedazy) lub dokumentéw publicznych, notarialnych (akt
kupna/sprzedazy), ktére uwaza sie za niezbedne do
przeprowadzenia operacji zakupu . Standardowa procedura
polega na podpisaniu najpierw umowy prywatnej normalnie
z wptatg 10% z zakupu ceny a po rozsgdnym uptywu czasu,
do podpisania publicznego aktu sprzedazy/zakupu.

Nasze ustugi obejma takze
nastepujace wazne aspekty:

Uzyskiwanie numeru NIE. Numer NIE to numer poda-
tkowy w Hiszpanii dla obcokrajowcow. Numer ten jest
Ci potrzebny , aby moc zarejestrowac swoj zakup w
urzedzie katastralnym i optaci¢ podatki. Numer ten jest
rowniez potrzebny do ustalenia umowy z ustugodawca-
mi, np jak woda, elektrycznosé, telefon, i inne ustugi.

Weryfikacja istniejacych dtugdw zwigzanych z nieru-
chomoscig, takich jak stawki podatku lokalnego (IBI),
poziome optaty od nieruchomosci (wspdlnoty), zalegte
rachunki za media oraz obliczenie podatku Plusvalia,
ktéry ma zastosowanie w przypadku, gdy sprzedawca
nie jest rezydentem oraz w zgodnie z prawem
hiszpanskim nalezy odliczy¢ od ceny zakupu.

Zaptata odpowiednich wydatkéw i podatkéw wynikajg-
cych z publicznego aktu sprzedazy/zakupu i jego rejes-
tracji w odpowiednim rejestrze gruntow.
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Podatki 1 wydatki

Wydatki i podatki wynikajgce z wykonania przed notariuszem odpowiedniego

aktu zakupu sg nastepujgce:

W przypadku pierwszej transmisiji:

+ VAT 10% dla nieruchomosci mieszkalnych. VAT 21%
na dziatki, garaze i komarki lokatorskie.

« Stamp duty (w Andaluzji) 1,2%.

+ Opfata notarialna: opfaty notarialne naliczane sa
wedtug ustalonej przez wtadze skali i uzaleznione sa
od charakteru zakupu oraz ilosci arkuszy zawartych w
akcie sprzedazy/zakupu. Dlatego wszyscy notariusze
pobierajg te samg opfate za te samg koncepcje.
Optata notarialna za zakup typowej nieruchomosci
mieszkalnej wahataby sie w granicach 500—1800
euro.

+ Opfata za prowadzenie rejestru gruntow: optaty za
prowadzenie rejestru gruntéw naliczane sg wedtug
skali uzgodnionej przez wtadze. Standardowo opfata
za rejestracje gruntow wynosi 50-70% taksy notarial-
nej.

+ Opfaty prawne 1% ceny zakupu nieruchomosci plus
21% VAT.

W przypadku drugiej transmisji/ odsprzedazy:
+ Podatek transferowy: 7%.

+ Optata notarialna: optaty notarialne naliczane sg wedtug skali uzgod-
nionej przez wiadze. Dlatego wszyscy notariusze pobieraja te samg
opfate za tg samg usluge. Opfata notarialna za zakup typowej nierucho-
mosci mieszkalnej wahataby sie w granicach 600—2800 euro.

+ Opfata za prowadzenie rejestru gruntow: opfaty za prowadzenie
rejestru gruntow naliczane sg wedtug skali uzgodnionej przez wiadze.
Zwykle optata za rejestracje gruntow wynosi 50-70% optaty notarialnej.

+ Prawny optaty 1% z the nieruchomos¢ zakup cena plus 21% faktura
VAT.

* W przypadku nabycia nieruchomosci i ustanowienia nowej hipoteki zaréwno notarialnie
optfaty i opfaty rejestracyjne beda miaty zastosowanie jako wtasny publiczny tytut
wtasnosci hipoteki, ktéry beda wéwczas musiaty zosta¢ zarejestrowane, obowigzuje
rowniez optata skarbowa w wysokosci 1,5% kwoty kredytu hipotecznego odpowiedzial-
nos¢ kwota.
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———x Prywatna umowa

Po przeprowadzeniu badania due diligence i
zatozeniu, ze wszystko jest w porzadku, w ciggu
2-3 tygodni od podpisania zadatku rezerwacyjne-
go przystgpimy do przygotowania, a nastepnie
podpisania umowy kupna prywatnego z wptata
kwoty uzgodnionej wczesniej z dostawcami. Przy
podpisywaniu umowy kupna prywatnego zwycza-
jowo kupujacy ptaci wtascicielowi kwote stanowig-
cg rownowartos¢ 10% ceny zakupu w przypadku
nieruchomosci z odsprzedazy oraz kwote rowna
30% ceny zakupu w przypadku nieruchomosci off
plan.

Umowa prywatna jest bardzo waznym krokiem,
poniewaz w niej okreslimy warunki zakupu; dlatego
tez przeprowadzimy wszelkie niezbedne negocjac-
je z przedstawicielami prawnymi sprzedawcy, aby
chronic¢ najlepiej interes klienta.

Petnomocnictwo. Wielu naszych klientow decyduje sie na
udzielenie nam petnomocnictwa do wystepowania w ich
imieniu na terenie Hiszpanii podczas procesu zakupu. Dzigki
temu bedziemy mogli podpisa¢ odpowiednie dokumenty
zwigzane z zakupem i kredytem hipotecznym, jesli zajdzie
taka potrzeba. Petnomocnictwo moze zosta¢ udzielone w
Hiszpanii przez notariusza, w najprostszy sposob, ktdrego
szacunkowy koszt wynosi 70 euro, lub w Konsulacie Hiszpanii
w kraju zamieszkania.

Co wiecej, moze zostac¢ wydane rowniez w kraju zamieszkania
przed notariuszem, ale w tym przypadku powinno zostac
nastepnie zalegalizowane za pomocg Apostille Konwencji
Haskiej lub w drodze legalizacji konsularnej, aby nabrato mocy
prawnej w Hiszpanii. W kazdym razie pomozemy Ci rowniez w
tym procesie, jesli zdecydujesz sie udzieli¢ pefnomocnictwa,
tutaj, w Hiszpanii lub za granica.



Publiczny akt zakupu

Po podpisaniu umowy prywatnej, w ciggu 4-6 tygodni, w zaleznosci od warunkow
uzgodnionych ze sprzedawcami, publiczna umowa kupna zostanie podpisana przez
klienta przy naszej pomocy lub przez nas z ww. petnomocnictwem. W tym momencie
pozostata cze$¢ ceny zakupu musi zosta¢ zaptacona sprzedajgcemu, a kupujacy
fizycznie przejmuje nieruchomosgé.

Media, stawki, wywoz smiecl,
optaty komunalne | podatki

Nasze biuro zajmie sie zawarciem i/lub zmiang tytutu wszystkich d_
dostawczymi, a takze odpowiednimi podatkami dotyczacymi nier .
sobie tego zyczysz, mozemy zorganizowaé bezposrednie obcigzenie tych rachunkow
(bezposrednia ptatnosé dokonywana prTz Twojego wtasny bank w Hiszpanii).

Konto bankowe w Hiszpanii bedzie potrzebne do ustalenia polecenia zd zame

stawki, wywoz smieci z gospodarstw domowych i optaty komunalne. Mozl
rowniez pomaoc w otwarciu hiszpanskiego konta bankowego. %
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Inne koszty, o ktorych nalezy pamietac

Podatek dochodowy nierezydenta

Ustawa nr 38/2022 od 27 grudnia tworzy tymczasowy poda-
tek solidarnosciowy od wielkich fortun, ptatny od majatku z
roku podatkowego 2022. Jest on ustanowiony jako podatek
uzupetniajgcy podatek majatkowy, obecnie opodatkowany w
Andaluzji, jest to podatek panstwowy , i nie podlega przeka-
zaniu Wspolnotom Autonomicznym i zostanie obcigzony
dodatkowym limitemn majatku osob prywatnych w kwocie
przekraczajacej 3 000 000 euro

W przypadku rezydentéw minimalna kwota wolna od poda-
tku wynosi 700 000 euro i do tej kwoty nalezy doliczy¢ 300
000 euro za gtéwng nieruchomos¢ mieszkalng. Z tego
powodu podatek bedzie wymagany od wyzszego majatku
pomiedzy 3.700.000 Euro do 4.000.000 Euro.

Rodzaje pobieranego podatku:

— 7 3.000.000 do 5.347.998,02 1,7 proc.

— 7 5.347.998,03 do 10.695.996,06 2,1 proc.
—0d 10.695.996,06 wzwyz 3 proc.

Niezaleznie od tego, czy Twoja nieruchomosc jest wynaj-
mowana, czy nie, zawsze bedziesz musiat zaptaci¢ podatek
dochodowy wedtug nastepujgcych zasad:

Jesli nie wynajmujesz swojej nieruchomosci, wtadze
hiszpanskie zatozg, ze osiggasz tak zwany ,domniemany
dochod z wynajmu”, ktéry podlega podatkowi dochodowe-
mu nierezydenta. Ten prawny czynsz uzyskuje sie poprzez
zastosowanie procentu 1,1 do wartosci katastralnej (wartos-
ci podlegajacej opodatkowaniu) nieruchomosci, od tej kwoty
bazowej stosuje sie stawke 19% w przypadku obywateli Unii
Europejskiej i 24% w przypadku obywateli spoza Unii
Europejskiej.

Ta wartos$¢ katastralna jest podana na fakturze IBI (stawki
rady podatkowej) i jest zwykle nizsza niz cena zakupu
odzwierciedlona w dokumencie wtasnosci.

Jesli nieruchomos¢ jest wynajmowana, obowigzujgca stawka
opiera sie na czynszu netto uzyskiwanym przez wtasciciela
nieruchomosci i wynosi 19% dla obywateli Unii Europejskiej i
24% dla obywateli spoza Unii Europejskiej. Zgodnie z nowa
ustawg obywatele UE moga odliczy¢ wydatki poniesione w
okresie najmu nieruchomosci: prad; woda; optaty spoteczne;
ubezpieczenie domu; odsetki od kredytu hipotecznego; Stawki
podatku lokalnego (IBI) i zbidrka odpaddw; konserwacja; ustugi
sprzatania; optaty prawne za rozliczenia podatku dochodowe-
go oraz 3% roczng amortyzacje budynku.

W takim przypadku wraz z formularzami podatkowymi (po
jednym dla kazdego podatnika) nalezy ztozy¢ Certyfikat Rezy-
dencji Podatkowej, wydany przez organ podatkowy kraju, w
ktorym mieszkasz.

Podatek majatkowy
Podatek majgtkowy jest obecnie zniesiony.

Optaty wspélnotowe

Stawki podatku lokalnego (IBI) i wywo6z $mieci z gospodarstw
domowych

Prad, woda, gaz, telefon...

Ubezpieczenie domu

Gmina bedzie miata wtasne ubezpieczenie elementéw wspodin-
ych, ale sugerujemy posiadanie wtasnego ubezpieczenia domu
na budynek i zawartos¢.

+ Nasze biuro dysponuje wykwalifikowana kadra, ktdra zajmie sie obliczeniem i optaceniem
Twojego rocznego podatku dochodowego od 0séb niebedacych rezydentami.



Wynajem

Zgodnie z przepisami regionalnymi-obow
od maja 2016 r. nieruchomosci wynaj
celach turystycznych jednorazowo na okré
niz dwa miesigce muszg byc¢ zarejestrowan
Turystyki Rzadu Regionalnego Andaluzji |
Andalucia) pod warunkiem;*ze poniewaz
podstawowe wymagania wymagane przez o
jace przepisy. W tym celu jestesmy do
dyspozycji w celu przeprowadzenia proc
przed odpowiednim organem.




Sporzgdzenie testamentu

w Hiszpanii

Jesli kupite$ nieruchomos¢ w Hiszpanii lub jestes posia-
daczem jakichkolwiek innych aktywoéw w Hiszpanii, takich
jak rachunki bankowe, polisy ubezpieczeniowe na zycie,
akcje lub innego rodzaju produkty finansowe, udzielajac
ostatniej woli i testamentu w Hiszpanii jest wysoce zaleca-
ne. Hiszpanski testament zapewni sprawne rozdyspo-
nowanie Twojego majatku w Hiszpanii oraz unikniecie
przysztych formalnosci, komplikacji, opdznien i doda-
tkowych kosztéw wynikajacych z procesu sukcesji i
dziedziczenia nieruchomosci lub majatku potozonego w
Hiszpanii, w przeciwnym razie majatek nie zostanie tatwo
przekaza¢ swojej zonie/mezowi lub krewnym.

W testamencie spadkodawca moze wybra¢ prawo swoje-
go obywatelstwa jako prawo wtasciwe dla swojego
spadku. Taki wybdr prawa witasciwego pozwala spadko-
dawcy na swobodne rozporzadzanie swoim majgtkiem i
majatkiem w Hiszpanii zawsze zgodnie z ograniczeniami
okreslonymi w ustawodawstwie panstwa, ktérego jest
obywatelem, ale w kazdym razie z pominieciem przepisow
dotyczacych dziedziczenia przymusowego majacych
zastosowanie na mocy prawa hiszparskiego. W tym celu

spadkodawca wyznacza swoich spadkobiercow i zapiso-
biercow oraz ustala udziaty procentowe przypadajace
kazdemu ze spadkobiercow oraz konkretny majatek, ktory
ma zostac przekazany spadkobiercom.

W przeciwnym razie, tj. brak testamentu hiszpanskiego
0znacza poswiecenie czasu i poniesienie kosztow zwigzan-
ych z procesem nadania waznosci zagranicznemu testa-
mentowi w Hiszpanii. Brak testamentu oznacza, ze przy
podziale majatku hiszpanskiego konieczne bedzie Sciste
przestrzeganie przepisow prawa dotyczacych dziedziczenia
w kraju ostatniego miejsca zwyktego pobytu zmartego.



-
Dodatkowo w testamencie s dkodawcgmng/e okresli
szczegotowe zasady podziatu majgtku znaczy¢
wykonawce, ktory zapewni spetnienie jego ostatnich
zyczen okreslonych w testamencie, jest to rowniez moz
wos¢ wyznaczenia opiekunow dla dzieci, gdy sg
niepetnoletnie.

Podsumowuijac, testament " |§2pahski sprawi, ze proces
sukcesji i dziedziczenia Twojego hiszpanskiego majatku
bedzie szybszy, tatwiejszy i mniej kosztowny.
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