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Útmutató spanyolországi ingatlan vásárlásához

Az ingatlan kiválasztása

Mielőtt Spanyolországba érkezne ingatlan vásárlás céljából biztosítsa hogy az ingatlan foglalójának összege (deposit) rendelkezésére álljon.

Kész ingatlan esetén a foglaló összege általában az ingatlan értékének 10%-a. illetve “tervről történő” (“Off plan”) vásárlás esetén megközelítőleg 6.000 €.

A foglaló kifizetése készpénzben v. hitelkártya útján történik. Külföldi banki csekk esetében a csekk beváltása akár 10 napig is eltarthat tehát javasolt a készpénz vagy hitelkártya.

Ügyvéd választása

Mindig egy független ügyvédet válasszon, aki biztosítja Önnek a dokumentáció adott nyelvre történő fordítását. Érdemes megemlíteni, hogy bármely szerződés aláírása előtt az Ön ügyvédje ellenőrzi a szerződésre vonatkozó, másik fél (tulajdonos ill. “off plan” vásárlás esetén az építő) által megállapított feltételeket, kondíciókat.

M&C International Corporate Lawyers tudja Önnek biztosítani a szükséges dokumentaciót spanyol, angol, francia, olasz és magyar nyelven.

Az ügyvéd ellenőrzi a Földhivatalban az ingatlan bejegyzett tulajdonosainak személyét, az esetleges jelzálog ill. egyéb jogok, terhelések létét.

Az első teendők között tanácsos egy spanyol bankszámla nyitása, valamint a N.I.E szám (spanyol regisztrációs szám) kikérése. Ügyvédje 
minkét dolog esetében közreműködésével segíti Önt.

Az ajánlat véglegesítése

Amennyiben a szóbeli megállapodás a felek között megszületett, a következő lépés a feltételek és a megállapodás írásban történő rögzítése. Ez az ajánlat hivatalos elfogadását követő két héten belül történik.

Erre az időpontra az ügyvéd már megvizsgálta és leellenőrizte az ingatlan hátterét, illetve találkozott az ingatlan tulajdonosával hogy rendezzék az ingatlan esetleges hátralékait, tartozásait.

A megállapodás után a következő lépés az adásvételi szerződés vagy vételi opció aláírása. Az adásvételi szerződés az összes korábban megállapodott feltételt magában foglalja, beleértve az ingatlan közjegyző előtt történő teljes átadásának időpontját. A gyakorlat szerint ilyenkor az ingatlan értékének 10%-át foglalóként a vevőnek ki kell fizetnie.

Új ingatlan vásárlása (“tervről történő” ”off plan” vásárlás) esetén az ügyvéd tárgyal az építő cég eladási vagy jogi képviselőjével a célból, hogy ellenőrizze a megállapított fizetési és egyéb kondíciókat, feltételeket. Az ügyvéd utánajár az összes építési engedélynek, megvizsgálja hogy eleget tettek-e fizetési kötelezettségeiknek az előre meghatározott időpont szerint.

Az általános gyakorlatban az építő cég 20% illetve 30%-os kezdő fizetési összeget állapít meg.

Finanszírozás

Abban az esetben, ha Önnek nem áll rendelkezésére a vételár teljes összege ajánlatos a különböző fizetési lehetőségeket megvizsgálni.

A Spanyolországban felvehető jelzáloghitel nem spanyol rezidens számára általában az ingatlan banki értékének 70%-a. M&C International Corporate Lawyers nagy tapasztalattal rendelkező banki szakemberek és jelzálog-hitelre specializált brókerek segítséget tudja Önnek biztosítani egész Európában.

Közjegyzőnél történő ingatlan átvétele

Spanyolországban a vétel véglegesítése a tulajdonjog bejegyzésével közjegyző előtt történik, akkor, amikor az utolsó fizetési részlet befizetésre, a tulajdonjog átírásra kerül- a vevő javára.

Bejegyzés

Aláírás után ügyvédje elviszi a hivatalos iratokat a helyi földhivatalnak bejegyzés céljából. Ügyvédje ilyenkor az ön nevében befizeti az összes vételhez kapcsolódó illetéket és adót, valamint segíti a bejegyzéshez kapcsolódó formaságok elintézését.
A tulajdonjog végső bejegyzése akár két hónapig is eltarthat. Ezzel egyidejűleg ügyvédje elintézi a helyi szolgáltatókkal (víz, elektromos áram, stb.) a fogyasztó új tulajdonosra történő átírását, valamint azok kifizetését a helyi bankon keresztül.

Adók és egyéb költségek

· IVA (ÁFA), tervről történő (off plan) vásárlás esetén: 7%

· ITP (Átírási adó), bármely más ingatlan esetében: 7%

· AJD (Közokirati adó), az ingatlan szerződésben foglalt értékének 1%-a.

· Jogi költségek: általában a vételár (+ 16% Áfa) 1-2%-a, (az elvégezendő feladat nagyságától függően.)

· Közjegyzői és bejegyzési díj: általában az ingatlan értékének 1-%-a.

· Plusvalía (Értéknövekedési adó), 200-1.000 €, helyi Önkormányzat által meghatározott adó, általában a vevő  fizeti az önkormányzatnak.
· Banki költségek: Általánosítva: kb. 1-2% plusz költséget eredményez.

Cégünk büszke, arra hogy nemzetközi mércével mérve is a legjobb szolgáltatást megfelelő áron nyújtja. Szívesen állunk rendelkezésére gyakorlati tanácsokkal és személyre szabott szolgáltatással.
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