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W ostatnich latach Costa del Sol, stoneczne
wybrzeze potudniowej Hiszpanii, stato sie jednym
z najbardziej atrakcyjnych miejsc  do
inwestowania w nieruchomosci. Malownicze
krajobrazy, tagodny klimat, doskonata
infrastruktura oraz dynamicznie rozwijajacy sie
rynek turystyczny przyciagaja inwestorow
z catego Swiata.

Ten numer iWealth News przeznaczamy w catosci
mozliwosciom inwestycyjnym na Costa del Sol.

Agnieszka Ostrowska, Wealth Managerka
iWealth rozmawia z Agnes Marciniak
- Kostrzewa, ekspertka ds. nieruchomosci
w regionie Costa del Sol o potencjale
inwestycyjnym tego regionu. Przedstawiamy
gtébwne zalety inwestowania na Costa del Sol,
podpowiadamy jakie nieruchomos$ci cieszag sie
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najwigekszym zainteresowaniem oraz na co
zwroci¢ uwage przy podejmowaniu decyzji
o inwestyciji.

Serdecznie zapraszamy do lektury!

Od wielu juz miesiecy iWealth Family proponuje
swoim Klientom inwestycje w nieruchomosci
w stonecznej Hiszpanii we  wspotpracy
z profesjonalnym i renomowanym partnerem
- Agnes Inversiones S.L.

Pomystodawczyniag i  witascicielkg  Agnes
Inversiones jest Agnieszka Kostrzewa, ktora od
prawie 25 lat zarzadza ta firma. Obecnie Agnes
Inversiones jest najwiekszym, najstarszym
i najbardziej rozpoznawalnym polskim biurem
nieruchomosci na Costa del Sol. W ciggu
ostatnich dwoch lat dziatalnosci sprzedata ponad
250 nieruchomosci o tgcznej wartosci niemal 230
min euro.

Agnieszka Ostrowska: Agnieszko bardzo sie
ciesze, ze mozemy przyblizy¢ Naszym Klientom
Costa Del Sol. Ja zakochatam sie w Marbelli
zaledwie 12 lat temu, Ty znasz ten region
znacznie dluzej. Czy ta milo§¢ moze byc
optacalna? Pytam o perspektywy wzrostu cen
regionem mialo miejsce jeszcze przed moja
przygoda z golfem a teraz, kiedy jestem
pasjonatka tego sportu i majac tu w okolicy tyle
pol golfowych ta mitos¢ jest silniejsza. Co
wiecej, okazuje sie, ze czesto jedyng mozliwosé
spotkania sie z moimi Klientami daje lot do
Malagi. Coraz wiecej Polakéw docenia
mozliwosci, jakie daje ta czes¢ Hiszpanii.
Zauwazytam, ze nieruchomosci w Marbelli to
nie tylko odpowiednia dywersyfikacja portfela
inwestycyjnego, ale takze nizszy koszt zycia
i dobre szkoty dla dzieci.

Agnes Marciniak - Kostrzewa: Dane
potwierdzajg to duze zainteresowanie tym
regionem. W okresie od stycznia do marca 2024
roku Polacy zakupili 800 nieruchomosci
w Hiszpanii. To o 142 wigcej niz w poprzednim
kwartale i ponad 3 razy wigcej niz
w przedpandemicznym pierwszym kwartale 2019
roku. Jak wskazujg dane Registradores de
Espana, nasi rodacy po raz kolejny plasujg sie
w czotowce — na 9. pozyciji, z udziatem w rynku
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wynoszacym juz 3,72% wsrdod zagranicznych
inwestoréw w Hiszpanii.

Agnieszka Ostrowska: Jakie sga gitowne
korzysci inwestowania w nieruchomosci na
Costa del Sol w porownaniu do innych regionow
Hiszpanii?

Agnes Marciniak - Kostrzewa: Okolice Marbelli
czesto nazywane jest Miami Europy. kagodny
klimat regionu, z 320 stonecznymi dniami w roku,
czyni go atrakcyjnym miejscem zaréwno dla
turystow, jak i dtugoterminowych mieszkancow.
Styl zycia, charakteryzujgcy sie nadmorskimi
kurortami, polami golfowymi i luksusowymi
udogodnieniami, zwieksza jego atrakcyjnosc¢
w poréwnaniu z innymi regionami Hiszpanii.

To bardzo kosmopolityczne miejsce cha
-rakteryzujgce sie wysokim poziomem ustug.
Najblizsze lotnisko Malaga jest przyjazne dla
podrozujacych, ale tez co wazniejsze dobrze
skomunikowane z resztg Europy. Posiada bogatg
siatke potgczen z wiekszymi miastami w Polsce.
Silny jest tu popyt miedzynarodowy. Costa del Sol
przycigga znaczng liczbe migedzynarodowych
nabywcow, szczegolnie z Europy Potnocne.
Popyt ten zapewnia stabilny rynek i wysokie zyski
z wynajmu. Okoto 34% nabywcow nieruchomosci
to obcokrajowcy, co zapewnia zrdznicowang
i solidng baze nabywcow. Nie dominuje tu jedna
narodowosc i wszyscy dobrze sie tu czuja, co jest
bardzo wazne.

Rynek luksusowych nieruchomosci na Costa del
Sol jest wyjgtkowo odporny na wahania

IWEALTH NEWS 23/2024

koniunkturalne. Obszary, takie jak Marbella,
utrzymaty silny wzrost cen i popytu, czesto
izolowane od szerszych zawirowan
gospodarczych ze wzgledu na zamoznosc¢
nabywcow, ktorzy sa mniej zalezni od
finansowania hipotecznego.

llosé pol golfowych (prawie 70 na catym Costa del
Sol) przyciaga klientéw w okresie od jesieni do
wiosny, kiedy w innych czesciach Europy nie
mozna grac. To zapewnia obtozenie hoteli,
apartamentow  kupowanych na  wynajem,
a w konsekwencji restauracji, ktore stanowig
o atrakcyjnosci turystycznej przez caty rok.
W przeciwienstwie do wielu innych regionow,
ktére moga mie¢ bardziej sezonowy charakter,
Costa del Sol oferuje catoroczng turystyke. Ten
ciaglty naptyw turystéw wspiera zaréwno rynek
wynajmu, jak i lokalng gospodarke przez caty rok.

Kolejna wazna cecha to rozbudowana
infrastruktura na wysokim poziomie w tym szkoty,
szpitale, obiekty sportowe.

Ceny nieruchomosci na Costa del Sol sg
konkurencyjne, mimo, ze wzrosty w ostatnich
latach, nadal sg uwazane za atrakcyjne
w porownaniu do innych luksusowych miejsc
w Europie. To korzystna opcja dla inwestoréow
poszukujacych dobrego stosunku jakosci do ceny
w lokalizacji premium.

Marbella to tez “baza wypadowa” do
najpiekniejszych miast Andaluzji i okolicy takich
Sewilla, Grenada (plus Sierra Nevada na narty)
Kordoba, Gibraltar, Kadyks czy Tangier w Maroku.
Wszedzie w okoto 2 godziny dojedziesz
samochodem, wyjatkiem jest Tangier gdzie trzeba
doliczy¢ godzine na przeptyniecie promem do
Afryki.

Costa del Sol oferuje wysokag jakos¢ zycia,
srodziemnomorski styl zycia w prawdziwie
kosmopolitycznym otoczeniu i stad jest tak
czesto wybierane przez inwestorow. Nie
zamienitabym tego miejsca na zadne inne.

Agnieszka  Ostrowska: Jakie  czynniki
ekonomiczne i demograficzne wptywajg na
roshace zainteresowanie inwestycjami na
Costa del Sol? Czy tylko strach przed wojng?
Czy dywersyfikacja srodkow?
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Agnes Marciniak - Kostrzewa: Polscy inwestorzy
coraz czesciej chcg dywersyfikowa¢ swoje
portfele inwestycyjne rowniez w kontekscie
geograficznym. Nieruchomosci na Costa del Sol
sg postrzegane jako stabilne i zyskujgce na
wartosci aktywa, zapewniajgce zabezpieczenie
przed niepewnoscia gospodarczg i/lub geo
-politycznag w ich kraju ojczystym.

Wptyw na to ma fakt, ze Polska doswiadczyta
silnego wzrostu gospodarczego w ciggu ostatniej
dekady, co doprowadzito do wzrostu zamoznosci
i dochodu. Ten dobrobyt gospodarczy umozliwia
wiekszej liczbie Polakdéw inwestowanie na
miedzynarodowych rynkach  nieruchomosci,
w tym na Costa del Sol. Mozemy sobie pozwoli¢
na zycie za granicg. Robimy to, co mieszkancy
innych krajow (Niemcy, kraje skandynawskie)
robili 20 lat temu. Wybuch wojny spowodowat, ze
ilos¢ decyzji o inwestycji zmultiplikowata sie
w bardzo krétkim czasie.

Kolejnym czynnikiem jest efekt naturalnej sukcesii
w firmach - Ci, ktorzy rozpoczeli dziatalnosc
gospodarczg na poczatku lat 90-tych, majg teraz
60+ lat i chcag cieszy¢ sie srodziemnomorskim
stylem zycia. Wielu Polakow rozwaza Costa del
Sol jako miejsce na emeryture ze wzgledu na
korzystny klimat, opieke zdrowotng i stabilng oraz
aktywnag spotecznos¢ emigrantow.

Doswiadczenie pandemii z pracg hybrydowg
pozwolito z kolei na zmiane sposobu pracy
kreatywnej klasy Sredniej i przedsiebiorcow.
Moga taczy¢ srodziemnomorski styl zycia
z domem lub biurem hybrydowym.

Nastgpita tez bardzo zauwazalna zmiana
pokoleniowa na przetomie ostatnich 10-15 lat.
Jeszcze niedawno byliSmy wychowani, ze
najlepiej pozostac blisko domu rodzicow, w swoim
miescie czy kraju. Od kilku lat wyjezdzamy za
granice nie tylko do swoich nieruchomosci
wakacyjnych, ale odwazni klienci decydujg o
przeprowadzce za granice z dziec¢mi, ktore pojda
do nowych szkot.

Agnieszka Ostrowska: Jakie sg najnowsze
trendy na rynku nieruchomosci w tym regionie?

Agnes Marciniak - Kostrzewa: Rynek nie
-ruchomosci na Costa del Sol doswiadcza kilku
kluczowych trendow w 2024 roku napedzanych
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roznymi  czynnikami, w tym  warunkami
ekonomicznymi, miedzynarodowym zaintere
- sowaniem i zmieniajgcymi sie preferencjami
nabywcow. Ceny nieruchomosci na Costa del Sol
nadal rosng, ze znaczgcym wzrostem w takich
obszarach jak Marbella, Estepona i Benahavis. Na
przyktad ceny nieruchomosci w Marbelli wzrosty
niemal 10% w 2023 w porownaniu do roku 2022,
co wskazuje na silny popyt pomimo niepewnosci
gospodarczej i wyzszych stop procentowych.
W szczegolnosci luksusowe nieruchomosci
cieszg sie duzym zainteresowaniem, utrzymujac
reputacje Marbelli jako gtdwnego miejsca
docelowego dla wysokiej klasy nieruchomosci.

Miedzynarodowi nabywcy pozostajg kluczowag
czescig rynku, odpowiadajgc za znaczng czesc
transakciji na rynku nieruchomosci. Trend ten jest
wzmacniany przez atrakcyjnos¢ Costa del Sol
jako bezpiecznej i atrakcyjnej lokalizacji dla
inwestycji i stylu zycia, szczegolnie wsrod
Europejczykéw poszukujgcych drugich domow.

Jestem przekonana, ze rynek Costa del Sol
pozostanie silny, ze statym popytem zarowno na
nieruchomosci mieszkalne, jak i inwestycyjne.
Podczas gdy niepewnos¢ gospodarcza i wysokie
stopy procentowe moga ostabi¢ tempo wzrostu,
silna atrakcyjnos¢ regionu i ograniczona podaz
prawdopodobnie utrzymajg wzrost cen i wolumen
transakcji.

Agnieszka Ostrowska: Czy istniejg konkretne
lokalizacje na Costa del Sol, ktére sa
szczegolnie atrakcyjne dla inwestorow? Jesli
tak, dlaczego?

Agnes Marciniak - Kostrzewa: Location, location,
location tutaj to oczywiscie Marbella.

Marbella stynie z luksusowych nieruchomosci,
w tym wysokiej klasy willi i apartamentow. Obszar
ten przycigga zamoznych nabywcow i celebrytow,
zapewniajac silny popyt i stabilny wzrost cen.
Dzieki licznym polom golfowym, marinom
i luksusowym udogodnieniom Marbella pozostaje
atrakcyjna przez caty rok, a nie tylko w sezonie
letnim. Znaczna czes¢ kupujgcych to Kklienci
miedzynarodowi, co pomaga ustabilizowac rynek
nawet w okresie spowolnienia gospodarczego.
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Benahavis stynie z ekskluzywnych osiedli
zamknietych i luksusowych inwestyciji,
przyciggajacych zamoznych klientéw
poszukujacych prywatnosci i bezpieczenstwa, jak
La Zagaleta czy ElI Madronal. Obszar ten
otoczony jest pigknymi krajobrazami, w tym
gorami i rzekami, co dodaje mu atrakcyjnosci dla
0s0Ob poszukujgcych malowniczego i spokojnego
otoczenia.

Dzis interesujgce typowo inwestycyjnie jest tez
samo miasto Malaga, cho¢ to stricte kupno pod
wynajem diugoterminowy.

Konkretne lokalizacje na Costa del Sol, ktore sg
szczegolnie atrakcyjne dla inwestorow, to
Marbella, Benahavis, Estepona, Fuengirola i Mijas.
Kazdy z tych obszaréw oferuje unikalne zalety,
ktére sprawiajg, ze sg one atrakcyjne dla
inwestycji w nieruchomosci. Sg to rejony bardzo
zroznicowane cenowo i wszystko zalezy od tego,
ile klient chce zainwestowac.

Agnieszka Ostrowska: Jakie Zmiany
w przepisach dotyczacych nieruchomosci
wplynety na rynek na Costa del Sol w ostatnich
latach?

Agnes Marciniak - Kostrzewa: To zdecydowanie
obnizenie podatku od spadku, ktory dzis jest na
poziomie 1%.

Od wrzesnia 2022 roku obcokrajowcy, ktorzy
majg tu drugi dom, a ktorych aktywa netto na
terytorium Hiszpanii przekraczajg 700 tys. euro,
zyskali 100-procentowy rabat od naliczonego
podatku majgtkowego.

Hiszpania zmodernizowata w ostatnich latach
sSWOj system rejestracji nieruchomosci,
umozliwiajac elektroniczny dostep do rejestrow
gruntéw i ustug notarialnych. Zmiana ta utatwia
szybsze i bezpieczniejsze transakcje dotyczace
nieruchomosci, co przycigga zagranicznych
inwestorow.

Agnieszka Ostrowska: Jakie rodzaje
nieruchomosci (np. apartamenty, wille,
nieruchomosci komercyjne) sa najbardziej
popularne wsrod inwestorow i dlaczego?

Agnes Marciniak - Kostrzewa: Zdecydowanie
apartamenty - z wielu wzgledow sg tatwiej
dostepne dla wielu ze wzgledu na cene, a tez
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lokalizacje - apartament z widokiem na morze
i blisko morza to budzet od ok. 500 tys. euro.

Dodatkowo czesto inwestorzy wolg kupi¢ kilka
jednostek anizeli 1 drozszy - to daje im mozliwos¢
tatwiejszego wyijscia z czesci inwestycji, czyli np.
sprzedaz 1 nieruchomosci z koszyka.

Duza czesc klientow decyduje sie na zakup tam,
gdzie koszty uzytkowania sg stosunkowo niskie,
a osiedle posiada spa, basen kryty, sitownie. Nie
muszg mysle¢ o ewentualnych naprawach, ptacg
za koszty utrzymania co miesiac, wyjezdzajgc
zamykajg na klucz i obstuga nieruchomosci jest
bezproblemowa.

Jest coraz wiecej klientow, ktorzy poszukujg
luksusowych apartamentow w najlepszych
lokalizacjach. To sg juz ceny od okoto 4 min €.

Dom z basenem i ogrodem to obecnie wydatek od
1,5 min €. Najwiecej klientow w naszej agenciji
myslac o domu dokonuje zakupu w przedziale
budzetowym od 2,5 do 5 miIn €. Inwestorzy, ktorzy
decydujg sie na zakup willi to po pierwsze ci,
ktérzy mogg sobie na to pozwoli¢, ale tez nie chcg
obniza¢ swoich standardéw zycia i zmniejszac
powierzchni mieszkalnej. Pamigtajmy o tym, ze
Willa daje nam catkowitg prywatnosé, wiasny
basen i ogrdéd, a tutaj przeciez zyjemy caty rok
praktycznie na zewnatrz.

Na cene ogromny wptyw ma lokalizacja,
ekspozycja tarasu, widok na morze i standard
wykonczenia. W okolicach Marbelli ceny za dom
dochodzg do kwot kilkunastu min €, gdyz jest to
unikalne miejsce.

Zainteresowanie nieruchomosciami ko

- mercyjnymi jest znikome ze strony polskich
inwestorow.
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Agnieszka Ostrowska: Jakie sa potencjalne
ryzyka zZwigzane z inwestowaniem
w nieruchomosci na Costa del Sol i jak mozna je
minimalizowac¢?

Agnes Marciniak - Kostrzewa: Wybor lokalizacji
z potencjatem inwestycyjnym juz na terenie Costa
del Sol - to duzy obszar wybrzeza, ktoéry jest
bardzo zroznicowany. Poruszanie sie po

hiszpanskich przepisach dotyczacych
nieruchomosci, przepisach podatkowych
i lokalnych przepisach dotyczacych za

- gospodarowania przestrzennego moze byc¢
skomplikowane, szczegolnie dla inwestoréw
zagranicznych. Konieczne jest zatrudnienie
renomowanego lokalnego prawnika
specjalizujgcego sie w nieruchomosciach, ktéry
zajmie sie aspektami prawnymi i zapewni
zgodnos¢ ze wszystkimi przepisami. Obejmuje to
weryfikacje  tytutbw  wtasnosci, uzyskanie
niezbednych pozwolen [ Zrozumienie
konsekwencji podatkowych. Przekonanie, ze
polski prawnik pracujagcy w firmie inwestora
bedzie miat wiedze i doswiadczenie, aby
przeprowadzi¢c bezpiecznie transakcje jest
typowym btedem niektorych Polakow. To jest
swoista recepta na ciggnace sie latami problemy.

Ryzykiem jest niepoprawna analiza inwestyc;ji
- czesto czytam i stysze o niewiarygodnie
wysokim zwrocie z inwestycji w przypadku
wynajmu. Realnie jest to max 5% w skali roku nie
liczac wzrostu ceny nieruchomosci.

Niemitym zaskoczeniem czy tez stresem moze
by¢ pozostanie samemu z dtugg lista poprawek
po oddaniu nowej inwestycji. W takim przypadku
rozwigzaniem jest wsparcie ze strony biura
nieruchomosci, ktorego personel wtada jezykiem
polskim i hiszpanskim i moze sie wszystkim zajgc.

Zarzadzanie i utrzymanie  nieruchomosci,
zwilaszcza jesli jest ona wynajmowana, moze
stanowi¢ wyzwanie dla tych, ktorzy dziatajg tylko
Z zagranicy. Zaangazowanie profesjonalnej firmy
zarzadzajgcej nieruchomosciami do obstugi
codziennych operacji, konserwacji i kwestii
zwigzanych z  najemcami, zapewni, ze
nieruchomos¢ bedzie dobrze utrzymana i zgodna
Z lokalnymi przepisami.
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Wahania kursow wymiany walut moga wptywac
na koszty zakupu i utrzymania nieruchomosci dla
inwestoréw zagranicznych.

Wspotpraca z lokalnymi specjalistami i ciggte
monitorowanie warunkow rynkowych to kluczowe
strategie minimalizowania potencjalnych
minusow.

Agnieszka Ostrowska: Czy istnieja programy
lub ulgi podatkowe dla zagranicznych
inwestorow kupujacych nieruchomosci na
Costa del Sol?

Agnes Marciniak - Kostrzewa: Jak wiesz ulgi
powstajg w momencie, kiedy rynek spowalnia,
a my od 2 lat mamy dynamiczng tendencje
wzrostowg. Nie ma ulg podatkowych dla
zagranicznych kupujacych z UE, ale moge
zagwarantowa¢ dobry BONUS w naturze
- lifestyle, stonce, kuchnia srodziemnomorska
i tak jeszcze dtugo moge wymieniac.

Agnieszka Ostrowska: Jak wyglada kupno
nieruchomosci na kredyt, ktory jest tanszy niz
w Polsce i czy w bankach w Hiszpanii mozemy
liczy¢ na polska obstuge Klienta?

Agnes Marciniak - Kostrzewa: Bedac
nierezydentem, mozna wnioskowac¢ o kredyt na
50% - 60% wartosci nieruchomosci. Bank udziela
kredytu na dany procent wartosci nieruchomosci,
wyceniajagc  jej wartos¢ przez witasnych
rzeczoznawcow. To dosc¢ prosta procedura, ktora
aktualnie trwa okoto 6-8 tygodni od momentu
ztozenia dokumentow wraz z wnioskiem do
otrzymania ostatecznej decyzji. Mozemy to zrobic
zdalnie wiec to dosc¢ duze utatwienie dla klientow.

Maksymalny czas kredytowania to 20 lat, co
uzaleznione jest od wieku kredytobiorcy. Warunki
kredytow, jakie aktualnie oferujg banki (analiza na
podstawie aktualnej oferty Banco Santander oraz
Banco Sabadell) prezentujg sie nastepujaco:

W pierwszym roku oprocentowanie state jest na
poziomie ok. 3,5%. Od 2-go roku Euribor plus
1,5%, w zaleznosci od profilu klienta moze zostac
obnizone nawet do 1%.

Banki pobierajg od 0,5% do 1,5% prowizji za
otwarcie kredytu hipotecznego, ktérg mozna
obnizy¢, jesli skorzystamy z réznych ofert banku
- np. posiadajgc dwie karty kredytowe, z ktérych
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mamy obowigzek wydania kwoty minimalnej
w miesigcu czy roku lub otwierajgc konto
oszczednosciowe w danym banku.

Kazdy bank oferuje wachlarz dodatkowych ustug
i korzystajac z nich, jesteSmy w stanie obnizyc
kwote prowizji o kilka punktow.

W przypadku wczesniejszej sptaty czesciowej lub
catosciowej banki pobierajg prowizje ok. 0,15-
0,25% w ciggu pierwszych 3 lub 5 lat (pdzniej 0%).

Spotykamy juz polskojezycznych pracownikow w
bankach, ale ze wzgledu na ilos¢ naptywajacych
klientow szybciej mozemy przeprowadzi¢
transakcje w  miedzynarodowym oddziale
kazdego banku wyznaczonym dla
obcokrajowcow np. w jezyku angielskim.

Bank Santander ma formularze informacyjne
w jezyku polskim przygotowane - to tez pokazuje
jak znaczacy jest polski inwestor na tutejszym
rynku.

W zaleznosci od sytuacji osobistej i zawodowej
klienta, wymagane sg rozne dokumenty, ale
zawsze potrzebne nam beda:

e deklaracje podatkowe z 2 ostatnich lat (PIT),

e wycigg z BIK (Biuro Informaciji Kredytowe;j)
kazdego kredytobiorcy,

e wyciggi bankowe z ostatnich 6 miesigcy
(gdzie bedg widoczne state wptywy i sptaty
kredytow ratalnych, jesli takie sg),

e wyciag z CEIDG dla dziatalnosci gospodarczej
lub 3 ostatnie paski wyptat dla umowy o prace,

e w przypadku zatrudnienia konieczna jest
informacja o dacie rozpoczecia dziatalnosci
lub o stazu pracy,

e wycigg bankowy Ilub inne zaswiadczenie
o Srodkach na koncie/lokacie (czy innym
produkcie finansowym), ktore zostang uzyte
do zakupu nieruchomosci jako wktad wtasny,

e _nota simple”, czyli dane rejestracyjne
nieruchomosci, ktorg klient kupuje, umowa
rezerwacyjna dotyczaca kupowanej
nieruchomosci,

e wypetniona deklaracja majgtkowa,

e wypetniony wniosek o finansowanie,

¢ numer NIE wnioskodawcy (N.L.E. — Numero de
Identidad de Extranjero), czyli tzw. Numer
Identyfikacyjny Cudzoziemca.
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Agnieszka Ostrowska: Jakie wsparcie oferuja
lokalne agencje nieruchomosci i instytucje
finansowe dla inwestoréw zainteresowanych
tym regionem?

Agnes Marciniak - Kostrzewa: To bardzo zalezy
od agencji. Moja agencja nieruchomosci oferuje
szereg ustug wsparcia dla inwestorow, majgcych
na celu utatwienie procesu inwestycyjnego
i zapewnienie ptynnej transakgciji.

Oferuje peten wachlarz ustug dla klienta, tak aby
wszystko miat w jednym miejscu zaczynajac od
doradztwa inwestycyjnego w tym wyceny
nieruchomosci, posrednictwa w  zakupie
i sprzedazy, uzyskania kredytu hipotecznego,
wynajmach poprzez remonty, a konczac na
szeroko pojetym zarzgdzaniu. Wypracowalismy te
ustugi przez wiele lat, aby zapewnic peten komfort
naszym klientom.

Dodatkowo podkresle, poniewaz dziatamy
gtownie w segmencie rynku luksusowego, ze
mamy do czynienia z bardzo wymagajgcymi
klientami, ktérzy oczekujg obstugi na najwyzszym
poziomie, petnej dyskrecji, dyspozycyjnosci
i rozwigzywania problemow zanim sie pojawig. Tu
nie ma miejsca na standaryzacje. Jestesmy
w stanie polecic najlepszych lokalnych
prawnikow, bankierow, architektow czy doradcow
podatkowych.

Warto upewnic¢ sie wybierajgc dang agencje czy
bedzie wsparciem po zakupie nieruchomosci
podczas naszej nieobecnosci np. w przypadku
awarii czy potrzebie pomocy administracyjnej
takiej jak uzyskanie niezbednych pozwolen,
rejestracja nieruchomosci czy poruszanie sie po
lokalnej biurokracii.
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Polecam wybra¢ jedng agencje co utatwi
wspotprace z korzyscig dla obu stron. Tutejszy
rynek nie ma praktycznie ofert na wytgcznosé
wiec dana agencja moze pokaza¢ wszystkie
dostepne oferty aktualne na rynku. Przypomne
jeszcze, ze honorarium dla agencji posredniczacej
pokrywa strona sprzedajgca wiec nie stanowi to
kosztu inwestora.

Na etapie poszukiwan preferencje inwestorow
bardzo czesto ewoluujg - zmienia sie lokalizacje,
styl nieruchomosci, zwiekszamy  budzet
i profesjonalny agent wstuchujacy sie w nasze
uwagi bedzie w stanie przygotowaé¢ na kolejny
dzien wizyt oferty skrojone pod nowe parametry
oszczedzajgc tym samym czas klientow.

Agnieszka Ostrowska: Jakie sa prognozy
dotyczace wzrostu wartosci nieruchomosci na
Costa del Sol w nadchodzacych latach?

Agnes Marciniak - Kostrzewa: Lata 2020-2021
cechowata ,pandemiczna” stabilnos¢ cen,
statystycznie ~w  Hiszpanii cena metra
kwadratowego nowego lokalu wynosita ok 2.475
euro. Kolejne lata to szybki wzrost cen o ponad
13% do poziomu 2.809 euro w 2023 roku. Te dane
nie odzwierciedlajg znacznego wzrostu cen w
sektorze nieruchomosci luksusowych na Costa
del Sol (ceny powyzej 3 min euro) w atrakcyjnych
lokalizacjach i w nowych inwestycjach. Dzis
u dewelopera nie ma praktycznie mozliwosci
negocjacji cenowych, a na rynku wtornym jest to
w wymiarze symbolicznym.

W odniesieniu do rynku nieruchomosci w catej
Hiszpanii wiodace banki, takie jak CaixaBank,
oczekujg wzrostu cen na poziomie 2,7% w 2024
roku i 2,5% w 2025 roku. Sprzedaz powinna sie
utrzyma¢ na stabilnym poziomie 550 tys.
nieruchomosci rocznie, niewiele mniej niz
w rekordowym 2022 roku (650 tys. ).

Strategia sprzedazy deweloperow polega na
wystawianiu mieszkan w danym projekcie matymi
pakietami, np. po dziesie¢. Pierwsze pakiety majg
najlepsze — najnizsze ceny, a w kolejnych etapach
cena systematycznie rosnie. To oczywiscie
dotyczy najlepszych lokalizacii.

Na Costa del Sol oczekujemy uspokojenia popytu
i wzrostu cen powyzej sredniej dla catej Hiszpanii.
Roéznicujagcym  czynnikiem jest tu znaczenie
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inwestoréw z zagranicy, nabywajacych co trzecig
nieruchomosc¢ w okolicach Malagi.

Na Costa del Sol najczesciej spotykamy
apartamenty typu salon plus 2 sypialnie, w cenie
na poziomie od 400 tys. do 2 min euro. Dom z
basenem i ogrodem to obecnie wydatek ponad 1,5
min euro. Na cene ma ogromny wptyw lokalizacja,
ekspozycja tarasu, widok na morze i standard
wykonczenia. W Marbelli i okolicach ceny za dom
dochodzg do kilkunastu min euro, gdyz jest to
unikalne miejsce.  Marbella zostata witasnie
wybrana jako ,European Best Destination 2024”,
co niewatpliwie wptywa na rynek nieruchomosci.

Agnieszka Ostrowska: Jakie sa koszty
transakcyjne poza sama ceng
domu/mieszkania? Podatki itp.

Agnes Marciniak - Kostrzewa: Ceny podawane
na portalach internetowych sg cenami netto - to
dotyczy ofert z rynku wtornego jak i pierwotnego.
Do ceny wybranej przez nas nieruchomosci
trzeba doliczy¢ ok. 8%-13% jej wartosci. Sg to
m.in. koszty optat prawnych, notarialnych i podatki
czy tez koszty zalezne od danej Wspolnoty
Autonomicznej. Ponizej przedstawiam
przyktadowe optaty w Andaluz;ji.

Dokonujgc zakupu na rynek wtornym zaptacimy
7% podatku od przeniesienia witasnosci.
W przypadku zakupu na rynku pierwotnym
podatek VAT wynosi 10% i dodatkowo nalezy
doliczy¢ podatek od czynnosci cywilno-prawnych
w wysokosci 1,2% od ceny zakupu netto.

Dodatkowe koszty to obstuga kancelarii prawnej
na poziomie 1% wartosci transakcji +21% VAT,
optaty notarialne od ok. 1.000 € w zaleznosci od
wysokosci transakcji (przy zakupie o wartosci
2.500.000 € ok. 2200 €), wpis do ksiegi
wieczystej to ok. 500 -1.000 €

Klient musi sie tez liczy¢ z kosztami korzystania
z bankowych czekéw potwierdzonych, ktore sg
powszechnie stosowane w Hiszpanii.
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Wazna informacja jest, Ze honorarium agencji
posredniczacej w zakupie nieruchomosci nie
stanowi kosztu kupujacego.

Agnieszka Ostrowska: Czy turystyka wptywa
na optacalnos$¢ inwestycji w nieruchomosci na
Costa del Sol? Jesli tak, w jaki sposob?

Agnes Marciniak - Kostrzewa: Zdecydowanie
Costa del Sol ze wzgledu na swoj klimat przycigga
turystow przez wigkszos¢ roku. Costa del Sol
uznawane czesto zamiennie za Costa del Golf
powoduje, ze poza sezonem letnim jest to
atrakcyjne miejsce i najlepsze miejsce do gry, gdy
w pozostatej czesci Europy jest jesien czy zima.
To powoduje, ze nie ma tutaj gwattownego
tgpniecia po zakonczeniu lata, a tez sezon
golfowy powoduje, ze wszystkie restauracje sg
otwarte. Dodatkowo to atrakcyjne miejsc do
zwiedzania.

Turystyka znaczaco wptywa na rentownosc
inwestycji w nieruchomosci na Costa del Sol,
wptywajac zarowno na dochody z wynajmu, jak
i na wartosc¢ nieruchomosci na kilka kluczowych
sposobow.

Wysoki popyt cechuje wynajem. Costa del Sol jest
popularnym miejscem turystycznym,
przyciggajagcym miliony odwiedzajgcych rocznie.
Ten wysoki naptyw turystoéw stwarza duzy popyt
na krotkoterminowe nieruchomosci na wynajem.

Popularne obszary turystyczne czesto
doswiadczajg wyzszych wskaznikdbw wzrostu
wartosci  nieruchomosci. Staty popyt na
zakwaterowanie i atrakcyjnos¢ lokalizaciji
zarowno dla turystéw, jak i potencjalnych
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nabywcow przyczyniajg sie do wzrostu wartosci
nieruchomosci w czasie.

Atrakcyjnos¢ branzy turystycznej na Costa del
Sol dodaje stabilnosci do rynku nieruchomosci.
Wysoka liczba turystéw tworzy odporny rynek
mniej podatny na spowolnienia gospodarcze,
poniewaz region pozostaje atrakcyjny zarowno
dla turystow krajowych, jak i zagranicznych.

Rozwdj infrastruktury, ulepszenia infrastruktury
zwigzane z turystykg, takie jak potaczenia
transportowe, ulepszone ustugi publiczne
[ zmodernizowane obiekty rekreacyjne,
zwiekszajg atrakcyjnos¢ danego obszaru. To
w konsekwencji prowadzi do wzrostu wartosci
nieruchomosci i lepszych zwrotéw z inwestycii.

Lokalna gospodarka czerpie korzysci z turystyki,
tworzac wiecej miejsc pracy i mozliwosci
biznesowych. Dobrze prosperujgca lokalna
gospodarka moze dodatkowo zwigkszy¢ popyt na
nieruchomosci i ich wartos¢, przynoszac korzysci
inwestorom.

Agnieszka Ostrowska: Jakie sg koszty
utrzymania nieruchomosci na Costa del Sol
w porownaniu do innych popularnych regionow
w Hiszpanii?

Agnes Marciniak - Kostrzewa: Koszty
utrzymania sg zalezne od kosztow danego osiedla
dzielonych na ilos¢ mieszkancow. W zaleznosci
czy jest to mate osiedle z jednym basenem
w ogrodzie to czynsz moze wynies¢ 250
€ miesiecznie, ale jesli juz mamy chronione
osiedle 24h i basen podgrzewany w kameralnym
osiedlu, to czynsz moze wynies¢ nawet ponad
1.500 € miesiecznie. To jest bardzo zréznicowane.

Warto uwzgledni¢ wysokos¢ podatku od
nieruchomosci (katastralny). Za apartament
o powierzchni 120m2 sg to kwoty rzedu 550 do
1200 € rocznie. Za dom z dziatkg o powierzchni
2.000m2 ok 2000-3000 € rocznie.

Kazde miasto i gmina posiadajg swoje tabele, na
bazie ktérych skalkulowana jest ta kwota
podatku, stad ta roznica.

Agnieszka Ostrowska: Jakie znaczenie ma
klimat Costa del Sol dla decyzji
inwestycyjnych?
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Agnes Marciniak - Kostrzewa: Klimat Costa del
Sol jest czesto istotnym czynnikiem przy
podejmowaniu decyziji inwestycyjnych,
szczegolnie w sektorach takich jak turystyka
i nieruchomosci czy rolnictwo. Ciepta, stoneczna
pogoda przycigga turystow i emerytow,
napedzajgc popyt w roznych branzach. Jednakze,
cho¢ klimat jest wazny, inwestorzy oceniajg
rowniez inne czynniki, takie jak trendy rynkowe,
infrastruktura i otoczenie regulacyjne przed
podjeciem decyzji.

Agnieszka Ostrowska: lle oséb zatrudniasz
w swojej Agencji? Jakie sa procedury u Was od
momentu, gdy Klient zgtosi sie do Was?

Agnes Marciniak - Kostrzewa: Aktualnie
o naszych klientow dba 10-osobowy zespot,
sktadajacy sie z samych wspaniatych kobiet.
Wszystkie mowig po polsku, hiszpansku
i angielsku.

Poczatkowo jest to krotki wywiad w formie
rozmowy telefonicznej pozwalajgcy poznaé
rodzaj i charakterystyke poszukiwanej
nieruchomosci: dom czy apartament, ilosc
sypialni, styl architektoniczny oraz budzet
przeznaczony na inwestycje. Wazng informacjg
jest dla nas prowadzony styl zycia, cel zakupu
- czy do uzytku wtasnego czy pod wynajem.

Na bazie powyzszych informacji przesytamy do
klienta wstepne oferty i zawezamy poszukiwania
wg kolejnych uwag klienta przesytajac kolejne
oferty.

Nastepnie ustalany jest termin przyjazdu na kilka
dni na ogladanie wyselekcjonowanych
nieruchomosci.

Oczywiscie musimy liczy¢ sie z tym, ze w czasie
od momentu decyzji na przyjazd, a wizyta dana
nieruchomos¢ moze zostaC zarezerwowana.
Wiekszosc¢ inwestorow to klient zagraniczny i tak
samo jak my przyjezdza na 3-4 dni, aby dokonac¢
ostatecznego wyboru, podja¢ decyzje o zakupie.
Z doswiadczenia moge powiedziec, ze wiekszosc
(90%) decyzji zakupowych jest podejmowana
podczas pierwszej wizyty.

Majac juz wybrang nieruchomos¢ dokonujemy
rezerwacji popartej wptatg w zaleznosci od ceny
zakupu to przedziat od 6.000 do 20.000 €. Jesli
jest mozliwos¢ negocjacji ceny to negocjujemy
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podpisujgc tzw. dokument wstepnej rezerwaciji za
cene ofertowg jakg proponujemy zaptacic oraz z
dodatkowymi informacjami termindw transakciji,
warunkow zakupu itp. W przypadku nie przyjecia
oferty cenowej przez strone sprzedajacg nie ma
ryzyka straty w/w. wptaconej kwoty -
negocjuiemy dalej, a jesli nie dojdzie do
porozumienia stron to kwota jest zwracana.

Czestym pytaniem jest po co ta kwota - po
pierwsze gwarantujemy sobie, ze mamy
pierwszenstwo negocjacji, a po drugie
pokazujemy tym samym, ze jesteSmy powaznie
zainteresowani dang nieruchomoscia.

Jesli mamy porozumienie obu stron podpisywany
jest dokument rezerwacii.

Kolejnym krokiem jest przedstawienie klientom do
wyboru kancelarii prawnej - w wiekszosci
wybierane sg z obstugg w jezyku polskim
dziatajgce od lat na lokalnym rynku.

Nastepnie prawnik komunikuje sie z prawnikiem
sprzedajgcego i zaczynajg wymiane dokumentéw
w celu sprawdzenia dogtebnie stanu prawnego
danej nieruchomosci i ewentualnych zadtuzen. Po
okoto 2 tygodniach od umowy rezerwacyjnej
powinno nastgpi¢ podpisanie umowy z wptatg
zadatku w wysokosci 10%. Dopiero ta umowa
gwarantuje nam, ze nieruchomos¢ jest
zarezerwowana dla nas i oficjalnie zdjeta z rynku.
Odstgpienie od niej jednej ze stron bez powodu
wigze sig z konsekwencjami finansowymi.

Zachecamy rowniez do przeprowadzenia do
Zlecenia analizy technicznej w przypadku zakupu
z rynku wtornego, aby unikna¢ niespodzianek
o wadach ukrytych.

W przypadku zakupu od dewelopera agenda
podpisywania umow i wptat jest inna choc¢ tu
mamy tez najpierw wptate rezerwacyjng w
wysokosci od 6.000 € do najczesciej 20.000
€.Nastepnie w wiekszosci przypadkéw ptatnosc
transzami do 30% lub 40%. Pozostata kwota
ptatha w dniu podpisania dokumentow
u notariusza, kiedy nieruchomos¢ jest juz oddana
do uzytkowania.

Na koniec dodam jeszcze, ze jako jedyna firma
z polskimi korzeniami zostaliSmy zaproszeni do
Leading Property Agents of Spain (LPA)
-stowarzyszenia wiodgcych firm posredniczacych
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w sprzedazy luksusowych nieruchomosci na

Costa del Sol. W naszej dziatalnosci
przestrzegamy najwyzszych standardow
etycznych.

Posiadamy rowniez ubezpieczenie od

odpowiedzialnosci cywilnej wysokosci 2 000
000 €.

B

Agnieszka Ostrowska: Jako osoba zajmujaca
sie¢ rowniez edukacja finansowa chciatam
zapytaé, czy rzeczywiscie hiszpanskie Urzedy
Skarbowe sprawdzajq czy dani obywatele nie
mieszkaja dluzej niz 186 dni i powinni by¢
rezydentami Hiszpanii i tam ptacic¢ podatki.

Agnes Marciniak - Kostrzewa: Jeszcze nie
miatam takiego przypadku wsrod klientow.
Wiekszosc¢ stara sie liczy¢ dni. Mysle, ze wszyscy
jestesmy swiadomi, ze coraz wiecej informaciji jest
wymieniane miedzy krajami a tym bardzigj
w sferze urzedow skarbowych. Oczywiscie jesli
zdecydowaliSmy sig, ze dzieci pojdg do szkoty
w Hiszpanii to za nasze centrum zycia uwazana
jest Hiszpania i nie przekroczenie 186 dni przez
ojca rodziny przestaje mie¢ w tym przypadku
zastosowanie.

Agnieszka Ostrowska: No i ostatnie pytanie jak
Ty to robisz, ze masz jeszcze czas na
integrowanie spotecznosci polskiej, wsparcie
WOSP i organizowanie golfistom tematycznych
turniejow golfowych, jak ten organizowany
ostatnio 1 maja 2024 roku w 20-t3 rocznice
wejscia Polski do Unii Europejskiej?
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Agnes Marciniak - Kostrzewa : Ha ha.. ja to
wyniostam z domu rodzinnego. Moja babcia,
a teraz juz moja mama prowadzi bardzo otwarty
dom. Tak zostatam wychowana. Zawsze lubitam
ludzi wokot siebie | to, ze moge poznawac
nowych. Daje mi to energie do dziatania. Wierze,
ze jak dajesz energie to do ona wraca w najmniej
oczekiwanym momencie, moze od innej osoby. To
nie jest wazne, nie robimy tego, aby ktos
dziekowat - czesto powtarzam to nasz przywilej,
ze mozemy wspiera¢ rozne projekty dla tych,
ktérzy sa w potrzebie. Mam fantastyczny zespol
w moijej firmie, ktéry wyznaje te same wartoscii to
jest cos niesamowitego i to jest ta moc - istny
.,magic team”. Wspieramy budowe szkoty
w Ugandzie, Fundacije AS Pergera i to jeszcze nie
koniec pomystdéw, ale na razie koncentrujemy sie
na pracy. Wktadamy tez duzo pracy
w budowanie lokalnej spotecznosci, w tym
wspierajgc magazyn ,Hola Polacos” - wydawany
w jezyku polskim i ukazujacy sie kwartalnie.

20-rocznica wejscia Polski do UE to
niezapomniany dzien i tak wazny dla nas Polakow
- juz wtedy mieszkatam w Hiszpanii i marzytam
o tym, aby mozna byto tatwiej podrozowacé czy
mie¢ wiecej praw jako pracownik.

Agnieszka Ostrowska: Dziekuje za rozmowe
i podzielenie sie praktycznymi informacjami
o dywersyfikacji portfela o nieruchomosci
w Hiszpanii.

Pozostaje nam tylko zaprosi¢ serdecznie
naszych Klientow do wspotpracy z iWealth
Family, rowniez w obszarze zakupu
nieruchomosci w Hiszpanii i wspoétpracy z Toba
i Twoim profesjonalnym zespotem.

Agnieszka Ostrowska,
Agnes Marciniak - Kostrzewa
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Niniejszy materiat — iWealth News - nie stanowi doradztwa inwestycyjnego ani rekomendaciji inwestycyjnej i ma wytgcznie charakter informacyjny oraz promocyjny,
a takze nie stanowi oferty ani zaproszenia do sktadania ofert w rozumieniu przepisow Kodeksu cywilnego. Informacje zawarte w niniejszym materiale nie moga stanowi¢
wytacznej podstawy do skorzystania z ustug oferowanych przez Spoétke lub do podjecia jakiejkolwiek decyzji inwestycyjnej. Spotka ani Towarzystwa, ktorych materiaty
sg publikowane nie ponosza odpowiedzialnosci za decyzje podjete w oparciu o informacje uzyskane w wyniku korzystania z niniejszego materiatu. Inwestowanie
w fundusze inwestycyjne wiaze sie z ryzykiem utraty czesci badz catosci zainwestowanego kapitatu. Wymagane przepisami prawa informacje o Spotce oraz
$wiadczonych ustugach, w tym o ryzyku zwigzanym z oferowanymi instrumentami finansowymi udostepniane sg na stronie internetowej iwealth.pl, w serwisie
transakcyjnym iWealth Online lub w formie papierowej przed rozpoczeciem $wiadczenia ustug.
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