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Wysokie ceny mieszkan i spadajgca opfacalnosc inwestycji na wynajem w kraju, a takze chec zabezpieczenia kapitatu
lub ewentualnego miejsca emigracji w niepewnych politycznie czasach powoduje, ze coraz wiecej Polakow decyduje
sie na poszukiwanie nieruchomosci za granicg. Wsrdd krajow najczesciej wybieranych przez nabywcéw z Polski sg
kraje potudnia Europy — Wtochy, Portugalia i Hiszpania. Wedtug danych Registradores de Espaﬁal, w ubiegtym roku
Polacy nabyli w Hiszpanii 3 118 nieruchomosci, a wiec nieco wiecej niz w roku 2022, gdy odnotowano 2973 transak-
cje. W pierwszym kwartale biezgcego roku byto ich juz okoto 800, co oznacza co najmniej utrzymanie tempa zakupdéw
z dwdch poprzednich lat. Co wiecej, Polacy znalezli sie rowniez w grupie narodowosci przeznaczajacych na inwestycje
coraz wieksze srodki. W skali roku (2023/ 2022) byt to wzrost o blisko 18%.

Pomimo wzrostéw cen i wysokich stép procentowych hiszpanski rynek nieruchomosci w 2023 roku zanotowat wyniki
znacznie lepsze od oczekiwan. Co prawda liczba zawartych transakcji byta nizsza o okoto 10% niz w rekordowym roku
2022 (650 tysiecy), jednak byt to wynik wyraznie lepszy od prognoz. Stato sie tak gtéwnie dzieki utrzymujgcemu sie
wysokiemu poziomowi zainteresowania wsrdd zagranicznych nabywcow i inwestorow. W ostatnich latach nabywcy
z zagranicy stanowili okoto 14% wszystkich nabywcdw nieruchomosci na hiszpariskim rynku nieruchomosci. Od lat
najwiekszg grupg nabywajgca nieruchomosci w Hiszpanii sg Brytyjczycy, ktorzy w 2023 roku nabyli blisko 10% wszyst-
kich nieruchomosci kupionych przez obcokrajowcéw. Istotng czes¢ nabywcédw stanowili réwniez Niemcy, Francuzi
i Rumuni, a takze inwestorzy spoza Europy, w tym m.in. Marokanczycy, Chifczycy i spora grupa inwestorow z Ameryki
Potudniowej. Udziat Polakéw w zakupach dokonywanych przez nierezydentéw wynosit w roku 2023 okoto 4-5%.

Najwiekszym zainteresowaniem inwestorow zza granicy cieszy sie Wspdlnota Walencka, gdzie w 2023 roku obcokra-
jowcy nabyli 18 919 nieruchomosci, co stanowito blisko 30% wszystkich transakcji z ich udziatem. Popularne pozostajg
réwniez Andaluzja i Katalonia, a takze Madryt i archipelagi - Wyspy Kanaryjskie i Baleary. Coraz bardziej modna wsrod
nabywcow zza granicy jest pofozona na poétnocy kraju Asturia, gdzie w zesztym roku po raz pierwszy odnotowano
ponad 700 transakcji zawartych przez nabywcow spoza Hiszpanii.

Prognozy dotyczace wysokosci popytu w kolejnych latach wskazujg na jego mozliwy wzrost w zwigzku z oczekiwanym
spadkiem stdp procentowych, a co za tym idzie — tatwiejszym dostepem do kredytéw hipotecznych. Wiele wskazuje
réwniez na to, ze utrzyma sie wysoki poziom zainteresowania nieruchomosciami w Hiszpanii ze strony inwestoréw
zagranicznych. Notowany obecnie poziom cen jest wcigz atrakcyjny. W drugiej potowie 2023 roku obcokrajowcy ptacili
$rednio 2 715 euro za metr kwadratowy nieruchomosci, a wiec kwoty poréwnywalne lub nizsze niz za mieszkania
potozone w najwiekszych polskich miastach. Kwota ta byta przy tym wyzsza o 6,1% w stosunku do poziomu $redniej
ceny notowanej rok wczesniej. Mimo tego wzrostu inwestorow przycigga wysoka stopa zwrotu z inwestycji na wyna-
jem, wtym przede wszystkim wakacyjny wynajem krétkoterminowy. Hiszpanski rynek nieruchomosci odznacza sie
jednak znacznym regionalnym zréznicowaniem. Poza Madrytem i najwiekszymi miastami najwyzsze ceny zazwyczaj
wystepujg w regionach, gdzie nieruchomosci sg atrakcyjne zarowno dla turystéw, jak i inwestoréw szukajgcych zwrotu
Z wynajmu.

Po stronie podazy mamy sytuacje, w ktorej w dos¢ szybkim tempie maleje liczba nowych inwestycji. W ubiegtych
latach oddawano okoto 100 000 nowych domdw rocznie. W 2023 roku jednak byto ich tylko 80 000, a prognoza
na 2024 rok méwi o zaledwie 60 000. Hiszpania jest obecnie jednym z krajéw europejskich budujgcych najmniej do-
mow na 1 000 mieszkancow. Prognozy na 2024 rok dotyczgce cen nieruchomosci przewidujg co prawda dalszy spadek
liczby zawieranych transakcji o 10% w 2024 roku, ale $rednia cena zakupu ma wzrosng¢ od 1% do 3%, a nowe progno-
zy juz przewidujg wzrost cen nieruchomosci na rynku pierwotnym o 4,1% w pierwszym pétroczu biezgcego roku.
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Ciekawa sytuacja ma réowniez miejsce na rynku najmu. W ostatnim czasie przeszedt on istotne zmiany w zwigzku
z wprowadzong w maju 2023 roku ustawg o mieszkaniach (Ley de la Vivienda). Wprowadzenie nowych przepiséw
miato na celu przede wszystkim wprowadzenie efektywnej kontroli wzrostu czynszow, szczegdlnie w obszarach
o wysokim popycie na mieszkania, zwiekszenie ochrony najemcéw przed eksmisja, a takze wsparcie witascicieli wynaj-
mujgcych swoje nieruchomosci po kontrolowanych stawkach, w tym ulgi podatkowe i programy wsparcia finansowe-
go. Ustawa wprowadzita rowniez przepisy majgce na celu zmniejszenie liczby pustostandw, w tym kary dla wtascicieli,
ktorzy nie wynajmujg swoich nieruchomosci przez dtuzszy czas. Poki co skutki wprowadzenia nowych regulacji
sg dalekie od zatozonych celéw. Wprowadzenie nowych przepiséw spowodowato spadek podazy mieszkant na wyna-
jem o okoto 12% i wzrost poziomu czynszow o blisko 10%.

Prognozy dla hiszpanskiego rynku nieruchomosci na 2024 rok i dalsze lata wygladajg zatem dos$¢ optymistycznie.
Stabilny wzrost gospodarczy, perspektywa spadku stép procentowych i tatwiejszego dostepu do kredytéow hipotecz-
nych, ograniczona podaz nieruchomosci i stawki czynszu oferujgce zadowalajgce stopy zwrotu - w obecnej chwili
czynniki te tworzg korzystne warunki dla zagranicznych nabywcow i inwestorow.

Zakup nieruchomosci w Hiszpanii, pomimo swojej atrakcyjnosci, wigze sie takze z pewnymi potencjalnymi ryzykami
i wyzwaniami. Hiszpania to kraj o ztozonym systemie prawnym i podatkowym, a regulacje mogg rézni¢ sie w zalezno-
Sci od regionu. Tak jest choéby w przypadku podatkdw naleznych od zakupu nieruchomosci, ktére sg zdecydowanie
najwiekszym kosztem dodatkowym, jaki ponies¢ musi nabywca nieruchomosci. Jego wysokos¢ rozni sie w zaleznosci
od rodzaju nieruchomosci, regionu, ceny czy rodzaju rynku, na ktérym nabywana jest nieruchomosé (pierwotny/

wtorny).

Na rynku wtérnym podstawowa stawka podatku ITP to 7%, a stawki progresywne w zaleznosci od wartosci nierucho-
mosci mogg wynosi¢ od 8% do 10%. W rzeczywistosci stawki podatku wahajg sie od 6% w Madrycie do 10% w Katalo-
nii czy Wspdlnocie Walencji. Na rynku pierwotnym w przypadku zakupu nieruchomosci nalezne sg dwa podatki:
IVA (VAT) i AID (podatek od aktow prawnych). Stawka podatku IVA to 10%, natomiast stawki podatku AJD ustalane
sg lokalnie i wahajg sie od 0,5 do 1,5%.

Pozostate znaczgce koszty nabycia nieruchomosci to optata notarialna i optata rejestracyjna. Akt sprzedazy nierucho-
mosci zostaje sporzadzony przez notariusza, a koszt ustug notarialnych zalezy od wartosci nieruchomosci i zazwyczaj
wynosi kilka procent ceny zakupu. Optata rejestracyjna zalezy od wartos$ci nieruchomosci i wynosi zazwyczaj kilkaset
euro. Poza tymi opfatami nalezy oczywiscie uwzgledni¢ wynagrodzenia dla posrednika czy prawnika pomagajgcego
w zawarciu transakgji.

Najwazniejsze ryzyka i wyzwania zwigzane z nabyciem nieruchomosci w Hiszpanii to kwestia zapewnienia wtasciwego
zarzadzania nieruchomoscia po zakupie i kwestia weryfikacji legalnosci nieruchomosci.

Inwestorzy, ktdrzy nie mieszkajg na state w Hiszpanii, mogg napotkac trudnosci z zarzagdzaniem nieruchomosciami
na odlegtos¢. Wynajem, utrzymanie nieruchomosci oraz rozwigzywanie problemdéw prawnych i technicznych
sg wyzwaniami, ktérym bez odpowiedniego wsparcia lokalnych specjalistow bedzie trudno sprostac. To oczywiscie
oznacza dodatkowe koszty lub dodatkowe ryzyka, ktore trzeba uwzgledni¢ w trakcie podejmowania decyzji o inwesto-
waniu. Zjawiskiem, na ktére potencjalny inwestor powinien w szczegdlnosci zwrdcié uwage jest ,okupa”, a wiec
zajmowanie nieruchomosci, zwykle pustostanu, przez nielegalnych lokatoréw bez zgody wiasciciela. Zjawisko to
ma swoje zrédta przede wszystkim w ograniczonym dostepie do przystepnych finansowo mieszkan, zwtaszcza dla mto-
dych ludzi, a znaczna liczba nieruchomosci niezamieszkanych dodatkowo tworzy okazje dla potencjalnych ,okupas”.
Szacuje sie, ze w skali catego kraju nielegalnie zamieszkiwanych moze by¢ nawet 150 000 nieruchomosci (szacunki na
rok 2021). Istniejg oczywiscie w prawie hiszpanskim procedury pozwalajgce na usuniecie nielegalnych lokatorow, ale
ich wdrozenie moze by¢ zaréwno koszto- jak i czasochtonne, a usuniecie niechcianych lokatoréw trudne.
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Kolejnym istotnym ryzykiem, na ktére trzeba zwrdci¢ uwage, jest kwestia legalnosci nieruchomosci, ktorg zamierzamy
naby¢. Nieruchomos¢ moze by¢ zbudowana bez pozwolenia na budowe lub nie by¢ przeznaczona do zamieszkania.
W niektorych regionach kraju liczba , nielegalnych” nieruchomosci moze przekracza¢ nawet 10%. Problem ten doty-
czy w szczegdlnym stopniu nieruchomosci potozonych w regionach atrakcyjnych turystycznie i przeznaczonych
na wynajem. Inwestor poszukujgcy tego typu nieruchomosci powinien zatem w pierwszej kolejnosci upewnic sie, czy
nieruchomos¢ posiada wszystkie odpowiednie dokumenty, w tym przede wszystkim pozwolenie na uzytkowanie.

Pozostate ryzyka zwigzane z nabyciem nieruchomosci w Hiszpanii nie odbiegajg w znaczacy sposéb od ryzyk, ktére
ponosi nabywca na innych europejskich rynkach. Ryzyko polityczne, ryzyko prawne, ryzyko kursu walutowego, ryzyka
zwigzane ze zmiang wartosci nieruchomosci to rodzaje ryzyk, z ktérymi inwestorzy majg do czynienia na kazdym
rynku nieruchomosci.

Zaréwno obecna sytuacja rynkowa, jak i dos$¢ optymistyczne perspektywy jej rozwoju w kolejnych latach powodujg
zatem, ze zakup nieruchomosci w Hiszpanii moze by¢ dobrym pomystem na lokate kapitatu i osigganie zadowalajgcych
stop zwrotu z inwestycji. Hiszpanski rynek nieruchomosci oferuje sporo réznych mozliwosci, w tym mozliwos$¢ inwesto-
wania w dobrze rozwinietym segmencie nieruchomosci wakacyjnych. Potencjalny nabywca, rozwazajac jednak dokona-
nie takiej inwestycji, powinien przede wszystkim przeprowadzi¢ wnikliwg analize obejmujgca nie tylko sytuacje rynkowa
czy obecny poziom cen, ale rowniez kwestie podatkowe, koszty utrzymania nieruchomosci oraz ryzyka charakterystycz-
ne dla hiszpanskiego rynku nieruchomosci, z ktérymi na rynku polskim praktycznie nie mamy do czynienia.

JERZY PTASZYNSKI
Dyrektor Dziatu Badan i Obstugi Rynku Nieruchomosci
e-mail: jerzy.ptaszynski@amron.pl

_ Centrum AMRON

Centrum AMRON to profesjonalny osrodek analityczno-badawczy, Swiadczgcy ustugi w zakresie monitorowania i analiz rynku

obrotu nieruchomosciami. Od ponad 10 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzace, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji gospo-
darczej. Specjalizujemy sie w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomosci i ich wptywu na perspektywy rozwoju polskiego
rynku mieszkaniowego — jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytow hipotecznych, dzieki uzupetnieniu
danych z AMRON danymi z Systemu SARFiN. W odréznieniu od innych podmiotdw zajmujacych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowej analizie czynnikow makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,
uwzgledniajgcym dane historyczne, biezgce oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dotozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przedstawio-
ne informacje maja charakter wytacznie pogladowy i nie moga by¢ traktowane jako ustugi doradztwa ani jakiekolwiek inne ustugi. Centrum AMRON nie ponosi
jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczegdlnosci z tytutu jakiejkolwiek decyzji lub dziatania podjetego
na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi — kazdorazowe upowszechnienie catosci lub czesci analizy wymaga powo-
tania sie na zrddto prezentowanych danych.

Centrum AMRON dziata w imieniu i na rzecz Zwigzku Bankdéw Polskich, wtasciciela Systemu AMRON.
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