Jak bezpiecznie kupié
nieruchomos$é¢ w Hiszpanii?
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Polacy coraz chetniej inwestujg swoje oszczednosci w nieruchomosci poto-

zone w Hiszpanii. Z uwagi na czeste przypadki nieuczciwych praktyk przy
tego typu transakcjach, Kancelaria Wach & Wach przygotowata przewod-
nik, ktory pomoze uchronic inwestordw przed potencjalnymi zagrozeniami,
wigzgcymi sie z tego typu transakcjq.

Przewodnik omawia poszczegolne etapy transakdji i wskazuje najwazniej-
sze i niezbedne kwestie, na ktdre nalezy zwrdcic uwage, aby ustrzec sie przed

nieuczciwymi praktykami.
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L.

Poszukiwanie idealnej nieruchomosci

W przypadku, gdy marzymy o mieszkaniu na
terenie Hiszpanii, a nie udato nam sie zna-
lez¢ idealnej nieruchomosci podczas pobytéw
w Hiszpanii, czeka nas etap poszukiwan, ktore
mozemy prowadzi¢ na wtasna reke lub za po-
Srednictwem agencji nieruchomosci.

Jezeli zdecydujemy sie na podjecie poszukiwan
we wtasnym zakresie, to w celu ich uspraw-
nienia powinnismy okresli¢ region, miasto lub
wioske, w ktérych zamierzamy naby¢ nieru-
chomosc¢.

Poszukujac idealnej dla nas nieruchomosci,
waznym jest, aby pamietac o tym zeby przed
podjeciem ostatecznej decyzji:

— nie dziata¢ pod wptywem emocji

— porownac jak najwiekszg ilos¢ ofert na rynku
— korzysta¢ podczas poszukiwan z rdznych
zrodet ofertowych

— szukac ofert tylko w sprawdzonych agen-
cjach lub na wiarygodnych stronach interneto-
wych

— sprawdzic¢ nieruchomosc¢ osobiscie lub zlecic¢
to kompetentnej osobie

— sprawdzi¢ stan prawny nieruchomosci (due
diligence)

— korzystac¢ z ustug profesjonalistéw (archi-
tekt, geodeta, adwokat etc.)

W Hiszpanii, podobnie jak w Polsce, nierucho-
mosci mozna poszukiwac na wtasng reke lub
za posrednictwem agencji nieruchomosci.

W przypadku, gdyby zdecydowali sie Panstwo
na skorzystanie z ustug agencji trzeba pamie-
tac o tym, ze:

— agencja nie jest wtascicielem nierucho-
mosci, jest jedynie posrednikiem pomiedzy
sprzedajacym a kupujacym, a jej zadaniem jest
skontaktowanie sprzedajacego (wtasciciela)
i kupujacego, aby mogli zawrze¢ umowe sprze-
dazy

— zwykle agencja zawiera umowe ze sprzeda-
jacym, i to on jest zobowigzany do zaptacenia
prowizji przy dojsciu transakgji do skutku

— zwykle agencje nieruchomosci maja w swej
ofercie rowniez ustugi dodatkowe, zwigzane
z zarzadzaniem nieruchomoscia, pomocg przy
pozyskaniu kredytu hipotetycznego, pomoca
w uiszczeniu wymaganych podatkéw etc. Tego
rodzaju ustugi Swiadczone przez agencje nieru-
chomosci nie s3 nigdy obowigzkowe i kupujacy
nie musi z nich korzystac.



W kazdym wypadku przed podpisaniem umo-
wy badz przelaniem $rodkéw powinni$my:

I. Sprawdzi¢ nieruchomos¢ osobiscie

Znaczna wiekszos¢ oszustw dokonywanych podczas transakgji na-
bycia nieruchomosci ma miejsce na skutek tego, ze kupujacy nie
odwiedzit nieruchomosci osobiscie, kupujac przystowiowego , kota
w worku”.

Aby tego unikna¢, niezbedna jest osobista wizyta zainteresowa-
nego kupnem lub zaufanej osoby w celu zobaczenia nieruchomosci
i poréwnania zastanej nieruchomosci, z tym co podane byto w ofer-
cie. Podczas osobistej wizyty powinnismy zwrocic uwage m.in. na:
— jakos¢ wykonania

— stan instalagji

— stan zuzycia

— rzeczywisty metraz

— nastonecznienie

— krajobraz, otoczenie

— sgsiednie nieruchomosci

— poziom hatasu

— dostepnosc srodkow transportu etc.

W zaleznosci od wielkosci inwestycji i rodzaju nieruchomosci reko-
mendowanym jest skorzystanie z ustug profesjonalistow (architekt,
geodeta, rzeczoznawca), juz na etapie ogladania nieruchomosci,
w celu weryfikacji oferty przez pryzmat zatozen inwestycyjnych
i wiadomosci specjalnych.

Wizyta pozwala na natychmiastowe uzyskanie odpowiedzi na poja-
wiajyce sie podczas wizyty ewentualne pytania, ktore mozemy za-
dac sprzedajgcemu lub pracownikowi agencji nieruchomosci.

Gdy pierwsza oferta jakg otrzymamy jest zawarta w broszurach
informacyjnych, nalezy zwréci¢ uwage, ze kupujacy moze zadac
od sprzedajacego elementdéw oferty wskazanych w broszurze (np.:
wykonania opisanej tam instalacji, skorzystania z form ptatnosci
zawartych w ofercie), pomimo tego ze nie bedg one uwzglednione
w tresci umowy, ktora bedzie podpisana.

W celu wstepnego zweryfikowania oferty podmiot zajmujacy sie
jej promocja, powinien nam udostepni¢ nastepujace dane i doku-
menty:

— adres, dane dotyczace wpisu do wtasciwego rejestru

— opis nieruchomosci ze wskazaniem powierzchni uzytkowych nie-
ruchomosci oraz opis ogolny budynku, w ktorym sie znajduje, wska-
zanie czesci wspolnych

— plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy miejsce,
gdzie jest potozona nieruchomos¢

— projekt nieruchomosci, opis i przebieg sieci elektrycznych, wo-
dociggdw, gazu, ogrzewania oraz systemow przeciwpozarowych
— certyfikat sprawnosci energetycznej z uwzglednieniem mate-
riatdow uzytych podczas budowy, izolacji wygtuszajacej i termicz-
nej w budynku, czesciach wspolnych

— informacje dotyczacy wpisu nieruchomosci do Rejestru Wta-
snosci (Registro de Propiedad) lub informacje o braku wzmianki
w Rejestrze

— instrukcje obstugi i konserwacji instalacji oraz procedure ewa-
kuacyjna w nagtych wypadkach

— koncowa cene nieruchomosci i koszty zwigzane z jej utrzyma-
niem

Il. Sprawdzic¢ stan prawny nieruchomosci (due diligence)

Po etapie osobistego sprawdzenia nieruchomosci, niezwykle
waznym i zalecanym jest doktadne sprawdzenie stanu praw-
nego nieruchomosci. Skrupulatna analiza stanu prawnego jest
lkluczowym momentem w weryfikacji rzeczywistej wartosci nie-
ruchomosci i pozwala unikna¢ wielu nieuczciwych praktyk. Pod-
kreslmy, ze to ile czasu i starannosci poswiecimy na zbadanie
stanu prawnego nieruchomosci przed jej zakupem, moze prze-
sadzi¢ o korzystnosci transakgji.

Do najwazniejszych kwestii podlegajycych sprawdzeniu naleza:
— kto jest wtascicielem nieruchomosci

— czy istniejg na niej jakiekolwiek obcigzenia (hipoteki, zastawy
lub inne)

— kto posiada nieruchomosc¢

— sposéb korzystania

— czy nieruchomosc¢ podlega pod regulacje specjalistyczne (np.
dot. lokali socjalnych lub zabytkéw)

— czy istnieja zalegtosci w czynszu administracyjnym

— czy zaptacono od niej podatek od nieruchomosci

— czy wykupiono ubezpieczenie, ktore pokrywa potencjalne
szkody spowodowane wadami konstrukcyjnymi

— jesli chodzi o nieruchomosci subsydiowane przez gmine, czy
istnieje jakiekolwiek ograniczenie w zbyciu nieruchomosci lub
prawo pierwokupu dla administracji publicznej
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i posiada wiecej informacji dotyczacych nieruchomosci, anizeli

Rekomenduje sie sprawdzenie wszystkich powyzszych informa-
¢ji przed podpisaniem umowy lub dokonaniem zaptaty srodkéw.
Najbezpieczniej jest zleci¢ badanie stanu prawnego danej nieru-
chomosci niezaleznej kancelarii adwokackiej.

Jezeli podejma Panstwo prébe samodzielnego sprawdzenia
stanu prawnego nieruchomosci, jedng z mozliwosci uzyskania
informacji o nieruchomosci jest zwrdcenie sie do Rejestru Wta-
snosci (Registro de Propiedad), w ktorym nieruchomosc jest za-
rejestrowana. W Rejestrze istnieje mozliwos¢ uzyskania dwdéch
rodzajéw dokumentow:

- odpisu zwyktego ksiegi wieczystej (nota simple informativa),
ktdry zawiera opis nieruchomosci, jej powierzchni, zabudowan,
wymienia czesci wspolne nieruchomosci, procedure administra-
cyjng, ktérej moze podlegac (np. w przypadku mieszkan socjal-
nych), zabezpieczenia hipoteczne, ktorymi zostata obcigzona
nieruchomos¢ wraz ze wskazaniem odpowiedzialnosci za kwote
gtéwng, odsetki i inne koszty, a takze okres zabezpieczenia hipo-
tecznego, inne zabezpieczenia, stuzebnosci, zawiste spory doty-
czace prawa wtasnosci, zalegtosci podatkowe i ogétem wszelkie
okolicznosci majace wptyw na prawo wtasnosci. Odpis ksiegi
wieczystej ma charakter wytacznie informacyjny i nie moze by¢
przedstawiony w procesie jako dowdd na nieistnienie obcigzen
lub naleznosci.

- zaswiadczenia o prawie wtasnosci i obcigzeniach (certifica-
con de dominio y cargas), ktére jest bardziej kompleksowe

wypis zwykty.

W3rdéd dodatkowych informacji z zaswiadczenia dowiemy sie
o historii wpisow znajdujacych sie w ksiedze wieczystej. Za-
Swiadczenie jest dokumentem publicznym podpisanym przez
urzednika, wiec w razie koniecznosci wykazania istnienia lub
nieistnienia obcigzen na nieruchomosci, posiada moc dowodo-
wa w sprawach sagdowych i wzgledem oséb trzecich.

Kolejnym rekomendowanym krokiem, po zapoznaniu sie ze sta-
nem ksiegi wieczystej nieruchomosci, a przed podjeciem decyzji
o jej zakupie jest zwrdcenie sie do sprzedajjcego, aby przed-
stawit dodatkowe dokumenty zwigzane z nieruchomosciy,
w tym przede wszystkim:

— wypis aktu notarialnego, na podstawie ktorego nastapito naby-
cie nieruchomosci, jezeli dokonujemy zakupu na rynku wtérnym

— potwierdzenie zaptaty podatku od nieruchomosci za ostatni
rok, czyli dawnego podatku miejskiego

— zaswiadczenie wydane przez wspélnote mieszkaniowy, w celu
potwierdzenia, ze lokal mieszkalny, ktéry zamierzamy naby¢ nie
zalega z ptatnoscia czynszu

— o$wiadczenie w formie aktu notarialnego, ze nie zostata zawar-
ta umowa najmu lokalu mieszkalnego, ktéry zamierzamy kupic.

I Poszukiwanie idealnej nieruchomosci
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Zakup mieszkania
od dewelopera

Analiza stanu prawnego i sytuacji podatkowej
lokalu mieszkalnego staje sie bardziej ztozona
w sytuacji, gdy dokonujemy zakupu mieszkania
na | etapie inwestycji, tj. przed wybudowaniem
budynku, w ktédrym lokal ma sie znajdowac.
W takim przypadku, jedynym opisem, z ktérym
mozemy sie zapoznac jest przedstawiony przez
dewelopera projekt, a lokal mieszkalny powsta-
nie tylko wtedy, gdy deweloper spetni swoj obo-
wigzek wybudowania budynku zgodnie z pro-
jektem, na podstawie ktérego zawarto umowe.

W razie zakupu mieszkania przed jego wy-
budowaniem nie nalezy podpisywac zadnych
umow, ani tez wptacac zaliczek na poczet
ceny bez uprzedniego sprawdzenia, czy:

— deweloper, z ktéorym podpisujemy umowe
faktycznie, istnieje, a osoba podpisujgca umo-
we w jego imieniu jest do tego uprawniona.
W tym celu nalezy sprawdzi¢ dane dewelopera
w rejestrze handlowym oraz sprawdzic¢ tozsa-
mos¢ 0séb podpisujgcych umowe.

— obiekt budowlany, ktéry ma powstac zostat
zatwierdzony przez urzad miasta w drodze
wydania stosownego pozwolenia na budowe.
Informacje na ten temat mozna uzyskac w Reje-
strze Wtasnosci. Jezeli w ksiedze wieczystej nie-
ruchomosci widnieje opis przysztego budynku,
oznacza to, ze zostat on sporzadzony na pod-
stawie przedstawionych urzednikowi doku-

mentow, w tym pozwolenia na budowe oraz
zaswiadczenia o rozpoczeciu prac zgodnie
z przyjetym projektem. W razie braku wpisu
w ksiedze wieczystej konieczne jest sprawdze-
nie warunkéw zabudowy dziatki w urzedzie
miasta.

— dziatka, na ktorej ma powstac obiekt bu-
dowlany, jest wtasnoscig dewelopera, z kto-
rym zawieramy umowe i fakt ten zostat ujaw-
niony w ksiedze wieczystej. W tym celu nalezy
zapoznac sie ze stanem nieruchomosci w Re-
jestrze Wtasnosci, w sposdb uprzednio wska-
zany, w szczegoélnosci nalezy sprawdzi¢, czy na
gruncie nie istniejg obcigzenia.

Jezeli przed zakonczeniem prac budowla-
nych, zostaniemy poproszeni o podpisanie
umowy (contrato privado) i uiszczenie zalicz-
ki na poczet ceny, nalezy mie¢ na uwadze, ze:
— deweloper jest zobowigzany do prowadzenia
specjalnego rachunku powierniczego, z ktére-
go pienigdze mogg by¢ przeznaczone wytacznie
na prowadzenie budowy. W razie wptaty jakiej-
kolwiek zaliczki na rzecz dewelopera, mozna
zadac¢ od niego potwierdzenia zdeponowania
jej na ww. rachunku powierniczym. Mozna z3-
dac¢ takze zawarcia umowy ubezpieczenia lub
ustanowienia gwarancji zwrotu zaptaconej
kwoty powiekszonej o odsetki w przypadku,
gdy budowa nie dojdzie do skutku lub zostanie
oddana z opdznieniem.

— w sytuacji, w ktorej umowa zawiera nieuczci-
we postanowienia, uznaje sie je za niewazne
nawet wtedy, gdy kupujacy umowe podpisat.
Do tego typu postanowien nalezyg w szcze-
golnosci te, ktdre zezwalaja deweloperowi na
dokonywanie pdzniejszych zmian w projekcie
bez zgody kupujacego, powoduja zrzeczenie
sie prawa do wyboru przez kupujacego nota-
riusza, naktadaja na kupujgcego obowigzek
przystapienia do umowy kredytu hipotecznego
zawartej przez dewelopera, zobowigzujg kupu
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jacego do nabycia ustug dodatkowych. Ponad-
to nieuczciwym postanowieniem umownym
jest postanowienie o obcigzeniu ku-pujgcego
kosztami, ktore z racji ich natury leza po stro-
nie dewelopera (nowy budynek, nieruchomos¢
wspolna, kredyty hipoteczne na sfinansowanie
budowy, podziatu lub rozbidrki), postanowie-
nie o natozeniu na kupujacego obowigzku za-
ptaty podatkow w sytuacji, gdy ptatnikiem jest
deweloper.

— po zakonczeniu budowy i przed podpisaniem
umowy sprzedazy w formie aktu notarialne-
go, konieczne jest uzyskanie od sprzedajacego
potwierdzenia, ze budowa zostata ukonczona
zgodnie z zawartym w projekcie opisem oraz
zawarto umowe ubezpieczenia na pokrycie
ewentualnych wad nieruchomosci. Informacje
takie mozna uzyskac w Rejestrze Wtasnosci. Je-
zeli w ksiedze wieczystej nieruchomosci doko-
nano wpisu dotyczacego ukonczenia budowy,
oznacza to, ze zostat on sporzadzony na pod-
stawie przedstawionych urzednikowi doku-
mentow, w tym zaswiadczenia o ostatecznym
odbiorze prac i umoéw ubezpieczenia. Dlatego
tez, przed podpisaniem aktu notarialnego na-
lezy upewnic sie, czy fakt ukonczenia budowy
zostat wpisany do ksiegi wieczystej.

I Poszukiwanie idealnej nieruchomosci




Kredyt hipoteczny
w Hiszpanii

Obecnie kupno lokalu mieszkalnego prawie
zawsze wigze sie z koniecznoscig uzyskania
kredytu hipotecznego. Hiszpanski bank udzie-
lajacy kredytu przekazuje réwnowartos¢ ceny
zakupu sprzedajgcemu, a kupujacy zostaje zo-
bowigzany do jej zwrotu do banku wraz zumoé-
wionymi odsetkami. Bank zabezpiecza sptate
kredytu ustanawiajac na nieruchomosci hipo-
teke, ktora pozwala na sprzedaz lokalu, jezeli
kupujacy nie dokona sptaty kredytu w wyzna-
czonym terminie, co pozwala na zaspokojenie
wierzytelnosci banku z uzyskanej ze sprzedazy
kwoty.

Poszukujac kredytu hipotecznego na zakup lo-
kalu mieszkalnego nalezy pamietac o tym, ze:
— bank, do ktdérego zwrdcimy sie z wnioskiem
o udzielenie kredytu hipotecznego, zazada
przed jego przyznaniem uzyskania wpisu pra-
wa wtasnosci kupujacego w ksiedze wieczy-
stej nieruchomosci. Co do zasady, zawarcie
umowy sprzedazy i przekazanie kwoty kredytu
wraz z ustanowieniem zabezpieczenia w po-
staci hipoteki nastepujg jednoczesnie, w zwigz-
ku z czym, w sporzadzeniu aktu notarialnego
przed notariuszem biorg udziat sprzedajacy,
kupujacy i przedstawiciel banku. Kupujacy pta-
ci wéwczas cene sprzedajacemu.

— umowa kredytu hipotecznego jest rodzajem
umowy adhezyjnej, zawiera warunki ogolne,
z ktorych niektére moga okazac sie niewazne.

W takim przypadku nalezy bra¢ pod uwage
przepisy prawa w zakresie ochrony konsumen-
tow.

— moze sie zdarzy¢, ze na lokalu mieszkal-
nym, ktory zamierzamy naby¢ istnieje juz za-
bezpieczenie hipoteczne ustanowione przez
sprzedajacego w chwili zakupu przez niego
nieruchomosci, a w przypadku lokalu na rynku
pierwotnym, hipoteka ustanowiona przez de-
welopera w celu sfinansowania budowy. W ta-
kich sytuacjach nalezy pamieta¢, ze kupujacy
nie jest zobowigzany do przystapienia do umo-
wy kredytu hipotecznego zawartej przez sprze-
dajacego i moze zadac zniesienia istniejacego
zabezpieczenia hipotecznego w celu ubieganie
sie o nowy kredyt hipoteczny w innym banku,
ktory zaoferuje mu lepsze warunki.

— Z kolei, jezeli decydujemy sie na przysta-
pienie do umowy kredytu hipotecznego za-
wartej przez sprzedajacego lub dewelopera,
powinniSmy pamietagc, ze:

 Nalezy zadac¢ od sprzedajacego przedstawie-
nia zaswiadczenia z banku, ktéry jest wierzy-
cielem, o pozostajycej do sptaty kwocie za-
dtuzenia.

« Mozemy zadac od banku - wierzyciela sprze-
dajacego lub dewelopera - korzystniejszej
stopy procentowej i zmiany terminu sptaty
zadtuzenia, a w razie odmowy, zwrdci¢ sie do
innego banku lub innego podmiotu, ktory spta-
ci pozostata kwote zabezpieczenia i wejdzie
w miejsce wierzyciela, ustanawiajac tym sa-
mym nowe, korzystniejsze dla kupujacego wa-
runki. Operacje takie sg praktycznie bezptatne,
jako ze zostaty zwolnione z podatku, a optaty
notarialne i rejestrowe, a takze prowizje ban-
kowe za ich przeprowadzenie s ograniczone
prawem.

I Poszukiwanie idealnej nieruchomosci
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Procedura kupna nieruchomosci

Podpisanie umowy

Podobnie jak w Polsce, w Hiszpanii, zawierajac
umowe sprzedazy sprzedawca zobowigzuje sie
przenie$¢ na kupujacego wtasnos¢ rzeczy oraz
wydac mu rzecz, natomiast kupujacy zobowia-
zuje sie rzecz odebrac i zaptaci¢ sprzedawcy
wskazang cene.

Podpisanie umowy sprzedazy oznacza ztoze-
nie formalnego oswiadczenia woli, a nastep-
nie, z jednej strony, przekazanie nieruchomo-
$ci poprzez odbidr kluczy do niego, a z drugiej,
zaptate ceny przez kupujacego lub bank, ktory
udziela kredytu hipotecznego.

Z uwagi na to, ze moment podpisania umo-
wy sprzedazy nieruchomosci jest najwazniej-
szym momentem podczas catej procedury, po
ktdrym nie mozemy sie juz wycofa¢, zalecanym
jest doktadne sprawdzenie zapiséw umownych
przez hiszpanskiego adwokata pod katem ich
zgodnosci z obowigzujacym prawem i korzyst-
nosci dla stron.

Na tym etapie pamietajmy, ze:

— co do zasady umowe sprzedazy nieruchomo-
$ci zawiera sie w formie aktu notarialnego,

czyli dokumentu publicznego poswiadczonego
przez notariusza, ktory odbiera oswiadczenia
woli od stron, dokonuje sprawdzenia ich tozsa-
mosci i zdolnosci prawnej, redaguje dokument
zgodnie z wolg stron lub przedstawiong przez
nich wersjg robocza umowy, dostosowujac
jego brzmienie do wymogdéw prawnych oraz
poucza strony o obowigzkach, jakie cigza na
nich z tytuty zawarcia umowy

— umowa moze zosta¢ zawarta w formie
dokumentu prywatnego, bez udziatu nota-
riusza, a przy udziale jedynie sprzedajgcego
i kupujacego. Bedzie to mozliwe tylko wtedy,
gdy zakup nie jest finansowany hiszpanskim
kredytem hipotecznym. W przeciwnym ra-
zie, konieczne jest zawarcie aktu notarialnego
i wpis do Rejestru Wtasnosci. Dlatego tez wta-
$nie, sprzedazy lokali mieszkalnych dokonuje
sie najczesciej w formie aktu notarialnego. Jed-
nakze w przypadku zakupu mieszkania przed
jego wybudowaniem, sporzadza sie na ogot
nienotarialng umowe przedwstepng celem po-
twierdzenia w niej uiszczenia zaliczki na poczet
ceny, a takze ustanowienia obowigzku wybu-
dowania i przekazania lokalu.

Nalezy miec przy tym na uwadze, ze po sporzg-
dzeniu umowy prywatnej (contrato privado)
kazda ze stron moze zadac od drugiej zawar-
cia umowy w formie aktu notarialnego (docu-
mento publico). W razie odmowy przez druga
strone, strona zadajaca moze dochodzi¢ swych
roszczen na drodze sadowej. Ponadto dla do-
konania wpisu przeniesienia wtasnosci nieru-



chomosci w Rejestrze Wtasnosci, konieczne
jest sporzadzenie aktu notarialnego.

Udziat notariusza dodatkowo potwierdza au-
tentycznos$¢ tresci dokumentu w taki sposob,
ze o$wiadczenia woli ztozone przed nim przez
kupujacego, sprzedajacego i ewentualnie bank
udzielajacy kredytu hipotecznego, zostaja za-
warte w akcie notarialnym, ktéry stanowi do-
wod dokonania czynnosci, podstawy jego spo-
rzadzenia oraz terminu jego zawarcia. Zadna
ze stron nie moze zaprzeczy¢, ze nie ztozyta
oswiadczen zawartych w tresci aktu notarial-
nego.

Do przekazania nieruchomosci i zaptaty ceny
sprzedajagcemu dochodzi zazwyczaj w obec-
nosci notariusza. Notariusz powinien zawrzec
w tresci aktu notarialnego cene nieruchomosci
oraz stwierdzi¢, ze zostata zaptacona wczesniej
lub zostanie uiszczona z chwilg zawarcia aktu,
wskazac¢ kwote, wybrany sposéb ptatnosci np.
gotowka, czekiem bankowym imiennym lub na
okaziciela, przelewem lub dokonujac wptaty na
rachunek.

Jezeli cena zostata zaptacona przed zawarciem
aktu notarialnego, notariusz wskaze w tresci
aktu date lub daty ptatnosci oraz sposéb doko-
nania kazdej z nich. Przed sporzadzeniem aktu
notarialnego, notariusz zwrdci sie do Rejestru
Wtasnosci z wnioskiem o wydanie odpisu ksiegi
wieczystej, potwierdzajacego prawo wtasnosci
oraz wskazujacego ewentualne obcigzenia na
nieruchomosci. Niezwtocznie po podpisaniu
aktu i jesli strony nie postanowig inaczej, no-
tariusz przekaze do Rejestru Wtasnosci droga
teleinformatyczng poswiadczony akt nota-
rialny celem zapobiegniecia sytuacji, w ktorej
nieruchomos¢ mogtaby zosta¢ obcigzona
przez sprzedajacego po dokonaniu przez niego
sprzedazy.

Zasadj jest, ze wyboru notariusza dokonuje
strona, ktora pokrywa koszt jego czynnosci.
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Odpowiedzialnos¢ za wady

Na koniec nalezy podkresli¢, ze niezaleznie od
formy zawartej umowy, sprzedajacy pozosta-
je odpowiedzialny za ukryte wady i usterki
lokalu mieszkalnego, cho¢by o nich nie wie-
dziat, a kupujacy moze zada¢ odstapienia od
umowy i zwrotu poniesionych kosztéw lub
proporcjonalnego obnizenia ceny na podsta-
wie opinii wydanej przez biegtego.
Sprzedajacy bedzie przede wszystkim odpo-
wiedzialny, jezeli nie s3 spetnione wymagania
dotyczace lokali mieszkalnych zawarte w obo-
wigzujacych przepisach prawa. Jednoczesnie
deweloper, wykonawca i nadzér techniczny
budynku s3 odpowiedzialni solidarnie przed
kupujacymi i przed osobami trzecimi naby-
wajacymi lokal, za szkody:

— spowodowane wadami konstrukcji przez
okres dziesieciu lat,

— majace wptyw na warunki mieszkalne bu-
dynku przez okres trzech lat,

— powstate na skutek wad w wykonczeniu
przez okres roku.

Ponadto, s3 oni rowniez zobowigzani do za-
warcia wtasciwych umoéw ubezpieczenia.

11 Procedura kupna nieruchomo$ci

Zaptata podatkéw

Przed dokonaniem zakupu, nalezy wzig¢ pod
uwage fakt, ze zawarcie umowy sprzedazy
nieruchomosci pocigga za sobg obowigzek za-
ptaty podatkdéw. Aby nie by¢ zaskoczonym ich
wysokoscig, warto wczesniej obliczy¢ nalez-
na kwote. Podstawa wyliczenia wysokosci na-
leznych podatkdéw bedzie cena zawarta w tre-
$ci aktu notarialnego przeniesienia wtasnosci.
Jednakze, jesli cena jest nizsza od rzeczywistej
wartosci nieruchomosci, urzad skarbowy doko-
na zmiany wymiaru podatku na podstawie ist-
niejacej réznicy. Wysokosc naleznego podatku
bedzie r6zna w zaleznosci od tego, gdzie jest

potozona nieruchomosc, czy dokonujemy za-
kupu mieszkania na rynku pierwotnym, bez-
posrednio od dewelopera, czy na rynku wtor-
nym.

Zakup nieruchomosci na rynku pierwotnym.
Jezeli nabywamy nieruchomos¢ na rynku pier-
wotnym, kupujacy musi zaptaci¢ sprzedaja-
cemu kwote podatku od towarow i ustug
(Impuesto sobre el Valor Ahadido - IVA), a na
Wyspach Kanaryjskich, kanaryjski podatek
posredni (Impuesto General Indirecto Canario -
IGIC). Zaptaty podatkow dokonuje sie na rece
sprzedajacego razem z zaptatg ceny sprzedazy.
Jednoczesnie kupujacy musi zaptaci¢ kwote po-
datku od czynnosci cywilnoprawnych (AD).
Podatek ten stanowi 0,5% (niektére wspélno-
ty autonomiczne mogg ustanowi¢ inng staw-
ke opodatkowania) wartosci nieruchomosci
wskazanej w akcie notarialnym. Zaptaty po-
datku kupujacy dokonuje za pomoca oficjal-
nego formularza podatkowego albo w jednym
z bankow partnerskich, przelewajac jego kwo-
te na rachunek bankowy Skarbu Panstwa.
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Zakup nieruchomosci na rynku wtérnym
Jezeli nabywamy mieszkanie na rynku wtor-
nym od jego wtasciciela, podatkiem do zaptaty
nie bedzie podatek od towarow i ustug (VAT),
a podatek od przeniesienia wtasnosci, kto-
rego zaptaty dokonuje sie na rzecz wspdlnoty
autonomicznej miejsca potozenia nabywa-
nej nieruchomosci. Zaptaty podatku kupujacy
dokonuje za pomoca oficjalnego formularza
podatkowego albo w jednym z bankdéw part-
nerskich, przelewajac jego kwote na rachunek
bankowy Skarbu Panstwa.

Kwota: wysokos$¢ podatku wylicza sie poprzez
zastosowanie stawki 6% (niektére wspdlno-
ty autonomiczne mogg ustanowic¢ inng staw-
ke opodatkowania) wartosci nieruchomosci
wskazanej w akcie notarialnym.

Akt notarialny umowy kredytu hipoteczne-
go podlega obowigzkowi zaptaty podatku
od czynnosci cywilnoprawnych (Impuesto de
Actos Juridicos Documentados - A)D). Podatek
ten stanowi 0,5% (niektdore wspdlnoty auto-
nomiczne moga ustanowic¢ inn3g stawke opo-
datkowania) catkowitej wartosci zabezpiecze-
nia hipotecznego, a zatem wylicza sie go nie od
faktycznie wyptaconej kwoty kredytu, ale od
sumy gwarantujacej sptate kwoty gtownej, od-
setek i ewentualnych kosztéw egzekucji. Akty
notarialne dotyczace zmiany, przeniesienia lub
anulowania kredytu hipotecznego zwolnione
sg z podatkéow. Na koniec nalezy wskazac, ze
przy zakupie mieszkan socjalnych (Viviendas
de Proteccion Oficial) stawki podatkowe s3 na
ogot obnizone.
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Pr ocedura podatkowa

Obstuga podatkowg przy transakcji nabycia
nieruchomosci w Hiszpanii, na ktorg skta-
da sie uzyskanie formularzy podatkowych,
wyliczenie kwoty podatku, zaptata podat-
ku wtasciwemu podmiotowi i ztozenie po-
twierdzenia zaptaty podatku w hiszpan-
skim urzedzie skarbowym, moze zaj3cC sie
sam kupujacy, agencja nieruchomosci, kance-
laria notarialna sporzadzajaca akt notarialny
lub adwokat reprezentujacy inwestora.

Wybér nalezy do kupujacego, ktéry powi-
nien pamietac o tym, ze:

— miejscem sktadania potwierdzenia za-
ptaty podatku od przeniesienia wtasnosci
w przypadku zakupu nieruchomosci na rynku
wtornym i potwierdzenia zaptaty podatku od
czynnosci cywilnoprawnych w przypadku za-
kupu nowej nieruchomosci jest:

— Urzad skarbowy wtasciwej wspolnoty au-
tonomicznej, znajdujacy sie w miejscowosci,
ktora jest stolicg prowingji.

— Urzad Poborcy (Oficina Liquidadora de
Distrito) prowadzony przy Rejestrze Wtasno-
$ci w miejscowosciach, ktore nie sg stolicami
prowincji

— Zaptaty podatku od przeniesienia wta-
snosci i podatku od czynnosci cywilno-
prawnych nalezy dokona¢ w terminie 30 dni
roboczych (lub w terminie ustanowionym
przez wtasciwg wspolnote autonomiczng),
liczac od daty sporzadzenia aktu notarialne-
g0. Opdznienia moga spowodowac natozenie
optat karno-skarbowych.

— Zaptata ww. podatkéw konieczna jest dla
uzyskania wpisu nabytego prawa wtasnosci
w Rejestrze Wtasnosci.

11 Procedura kupna nieruchomo$ci

Wpis do Rejestru Wtasnosci
(Registro de Propiedad)

Po podpisaniu umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego
oraz po zaptaceniu podatkow, pozostaje jeszcze wpisanie naby-
tego prawa wtasnosci w Rejestrze Wtasnosci, ktory jest odpo-
wiednikiem polskich wydziatow ksigg wieczystych.

Wpis ten jest potrzebny, poniewaz:

— kupujacy jest po jego dokonaniu w petni chroniony w prawie,
ktdre nabyt. Jedynie uzyskanie wpisu w Rejestrze Wtasnosci po-
woduje, ze kupujacy:

— jest uwazany za jedynego i rzeczywistego wtasciciela nieru-
chomosci, dopdki nie uprawomocni sie wyrok orzekajacy inaczej
— jest chroniony przed wierzycielami sprzedajacego

— jest chroniony przed ukrytymi optatami, ktére moga doty-
czy¢ lokalu mieszkalnego

— moze uzyskac ochrone sadows swojego prawa w razie rosz-
czen osob trzecich lub zaktdcenia posiadania

— po uzyskaniu wpisu prawa wtasnosci, juz nikt nie moze sku-
tecznie naby¢ prawa wtasnosci do nieruchomosci bez jego
uprzedniej zgody

— kupujacy moze wéwczas uzyskac kredyt hipoteczny na zakup
mieszkania, jako ze tylko po uzyskaniu wpisu prawa wtasnosci
do ksiegi wieczystej, bank bedzie mégt dokonac wpisu zabezpie-
czenia hipotecznego, ktore gwarantuje mu sptate kredytu
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— ponadto, w nastepstwie dokonania wpisu, Rejestr Wtasnosci
zawiadamia ewidencje gruntow o zmianie prawa wtasnosci
lokalu mieszkalnego, dlatego nastepne rozliczenie podatku od
nieruchomosci zostanie skierowane do kupujacego.

Procedura wpisu do Rejestru

Aby dokonac wpisu prawa wtasnosci w ksiedze wieczystej, nale-
zy ztozy¢ w Rejestrze Wtasnosci, wtasciwym ze wzgledu na miej-
sce potozenia nabytej nieruchomosci:

— Wypis aktu notarialnego

— Formularz podatkowy potwierdzajacy zaptate podatku

— Potwierdzenie zaptaty podatku od nieruchomosci za ostatni rok

Ztozenia takich dokumentow moze dokonac:

— Kupujacy osobiscie

— Adwokat reprezentujacy kupujacego

— Agencja nieruchomosci

— Kancelaria notarialna, jesli Swiadczy takie ustugi

Podkreslenia wymaga fakt, ze po ztozeniu dokumentéw, Rejestr
Wtasnosci ma pietnascie dni roboczych na dokonanie wpisu. Je-
zeli urzednik dokonujacy wpisu nie dotrzyma tego terminu, na-
stgpi obnizenie optaty od wpisu 0 30%.

Urzednik sprawdzi, czy umowa zostata zawarta z zachowaniem
wszelkich przewidzianych prawem wymogoéw, ktére warunku-
ja skutecznosc¢ i dokonanie wpisu prawa wtasnosci kupujacego
w ksiedze wieczystej. Jezeli urzednik stwierdzi, ze dokument
posiada wady uniemozliwiajgce dokonanie wpisu (niewtasciwa
forma, brak zdolnosci prawnej stron, niedostosowanie tresci

umowy do zawartosci ksiegi wieczystej itp.), poinformuje o tym
fakcie sktadajacego wniosek oraz notariusza, ktéry sporzadzit
akt.

Beda oni mogli sprostowac najistotniejsze btedy, a jezeli nie zga-
dzaja sie z decyzjg urzednika, zada¢ ponownego rozpatrzenia
whniosku przez innego urzednika. Niezaleznie od tego, wniosko-

dawcy przystuguje odwotanie do Generalnej Dyrekcji Rejestrow
i Notariuszy (Direccion General de los Registros y del Notariado)
lub zaskarzenie niekorzystnej decyzji bezposrednio do sadu
pierwszej instancji w stolicy prowincji, wtasciwego ze wzgledu
na miejsce potozenia nieruchomosci.

1T Procedura kupna nieruchomosci
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Koszty zwigzane z nabyciem nieruchomosci

Koszty jakie generuje
zakup nieruchomosci

Kupno nieruchomosci generuje dla kupujace-
g0 szereg kosztéw, ktére znaczaco zwiekszaja
poczatkowe naktady na jej zakup. Ponadto, ku-
pujacym czesto trudno jest okresli¢ podstawe
i adresata obowigzku dokonania danej ptatno-
sci.

Co komu powinienem zaptacic?

— Sprzedajacemu cene za zakup mieszkania.
Jezeli jeszcze przed sporzgdzeniem aktu nota-
rialnego wptacilismy zaliczke na poczet ceny
lub wniesliSmy zadatek, uiszczona przez nas
kwota zostanie odliczona od ceny za nierucho-
mos¢, ktorg nalezy zaptaci¢ w chwili podpisa-
nia umowy sprzedazy.

Moze sie rowniez zdarzy¢, ze dla zagwaranto-
wania zawarcia umowy, strony podpiszg nie-
notarialng umowe przedwstepna. Whiesienie
zadatku nastapi woéwczas w chwili podpisania
ww. umowy. W takiej sytuacji, cena za nieru-
chomos¢, ktdra nalezy zaptaci¢ w chwili podpi-
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sania umowy sprzedazy, zostanie pomniejszo-
na o wysokos¢ wniesionego zadatku. Kupujacy
traci zadatek, jesli nie wykona swojego zobo-
wigzania, a jezeli to sprzedajacy odstapi od
sprzedazy, zobowigzany jest go zwrécic¢ kupu-
jacemu w dwukrotnej wysokosci.

— Agencji nieruchomosci prowizje.

Nalezy podkresli¢, ze obowigzek zaptaty agen-
¢ji nieruchomosci spoczywa na stronie, kto-
ra zlecita jej wykonanie ustug. A zatem jezeli
sprzedajacy zatrudni agencje, jak to zwykle
ma miejsce, moze ona zadac zaptaty naleznej
prowizji wytgcznie od sprzedajacego i nigdy od
kupujacego. Prowizja nalezy sie agencji nieru-
chomosci wytacznie wtedy, gdy sprzedaz fak-
tycznie doszta do skutku.

— Notariuszowi taksy notarialne.

Notariusz pobiera optaty, ktdre zgodnie z cen-
nikiem optat notarialnych, nalezag mu sie za
sporzadzenie aktéw notarialnych (umowy
sprzedazy, kredytu hipotecznego). W tym miej-
scu nalezy podkresli¢, ze zgodnie z obowigzu-

jacym prawem, sprzedajacy uiszcza optate na-
lezng za sporzadzenie aktu notarialnego, a ku-
pujacy, za wydanie jego odpisow.

Kupujacy bedzie zobowigzany uisci¢ catosc
optat notarialnych wytacznie wtedy, jeze-
i umowit sie tak ze sprzedajacym. Wysokos¢
optat ustala sie zgodnie z cennikiem optat no-
tarialnych.

— Podmiotom posredniczacym:

optate za wykonanie ustug, ktdére zostaty im
zlecone. Bardzo wazne jest, aby zadac od nota-
riusza i urzednika Rejestru Wtasnosci wydania
oryginatu rachunkoéw, a takze potwierdzenia
zaptaty podatkow, dzieki czemu wiemy, ile pta-
cimy za kazdg ustuge.

— Rejestrowi Wtasnosci:

uiszcza sie optaty od wpisu do ksiegi wieczy-
stej nieruchomosci naszego prawa wtasnosci,
a takze, jezeli zostata zawarta umowa kredytu
hipotecznego, optaty od wpisu zabezpiecze-
nia hipotecznego. Wysokos¢ optaty ustala sie
zgodnie z cennikiem optat, dostepnym dla
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whnioskodawcy w Rejestrze Wtasnosci. Przed

uiszczeniem jakiejkolwiek optaty, nalezy zadac
wystawienia odpowiednich rachunkow, z wy-
szczegolnieniem poszczegdlnych sktadowych,
wskazaniem kwoty podatku VAT, numeru iden-
tyfikacji podatkowej (NIF) oraz organu wysta-
wiajacego rachunek.

W przypadku faktur wystawianych przez nota-
riuszy i urzednikow, przystuguje zazalenie na
podstawe i wysokos¢ naliczonej optaty, zgod-
nie z zasadami zawartymi w cenniku optat.

Zrédta:
http://www.registradores.org/wp-content/revista/
comocomprarunavivienda/
http://www.notariado.org/liferay/web/notariado/
compraventa-de-vivienda
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