Hiszpania zamyka drzwi przed
1nwestorami

2 maja 2025
Nowe przepisy wprowadzone w Hiszpanii 3 kwietnia 2025 roku

mogg by¢ gwozdziem do trumny dla tysiecy inwestordw, w tym
wielu Polakow, ktérzy lokowali swoje oszczedno$Sci w
hiszpanskich nieruchomosciach. Kontrowersyjna ustawa ,0rganic
Law 1/2025"”, modyfikujgca prawo o wtasnosci poziomej, uderza
bezposrednio w podstawowe prawo do dysponowania wtasng
nieruchomo$cig, przypominajgc najgorsze praktyki znane z
krajow o gospodarce centralnie planowanej.

Absurd nowego prawa polega na tym, ze wtasciciel mieszkania,
ktéory legalnie nabyt nieruchomo$¢, musi teraz prosic¢ sasiadodw
o zgode na wynajem krotkoterminowy! Co wiecej, wymagana jest
aprobata az 60% cztonkdédw wspdlnoty mieszkaniowej. To tak,
jakby o wykorzystaniu wtasnego majgtku decydowat nie
wtasciciel, a kolektyw sagsiedzki — praktyka zywcem wyjeta z
podrecznikéw gospodarki socjalistycznej.

Polacy sa jednymi z wielu zagranicznych inwestoréw, ktérzy w
ostatnich 1latach masowo inwestowali w hiszpanskie
nieruchomosci i teraz mogg czu¢ sie oszukani. Dotknieci sg
rowniez sami Hiszpanie, Brytyjczycy, Niemcy, Skandynawowie i
wielu innych obywateli UE, ktérzy wierzyli w stabilnos¢
hiszpanskiego prawa i swobode dysponowania wtasnym majgtkiem.

Wedtug szacunkéw biur nieruchomosci, specjalizujacych sie w
sprzedazy mieszkan nad Morzem Srédziemnym, znaczny odsetek
nabywcéw kierowat sie mozliwo$cig osiggania zyskéw z wynajmu
turystycznego. Dla wielu z nich byta to inwestycja zycia,
czesto finansowana kredytem, ktdédrego sptata miata by¢
pokrywana wtasnie z dochoddéw z wynajmu krotkoterminowego.

Nowe prawo stawia tych wszystkich wtascicieli w dramatycznej
sytuacji. Kupili oni nieruchomosci na okreslonych zasadach, a
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teraz, po fakcie, zmienia sie requty gry. Hiszpanskie prawo
nie przewiduje zadnych rekompensat dla wtascicieli, ktérzy
znajdg sie w takiej sytuacji. Co wiecej, wspdlnoty
mieszkaniowe otrzymaty dodatkowe uprawnienia — moga naktadacd
na wtascicieli mieszkan wynajmowanych turystycznie dodatkowe
optaty wynoszgce nawet 20% ponad standardowe koszty utrzymania
nieruchomosci.

Absurdalne przepisy 1idg jeszcze dalej. Przewodniczgcy
wspélnoty otrzymat prawo do zadania natychmiastowego
zaprzestania wynajmu turystycznego, jesli ten odbywa sie bez
zgody sgsiaddéw, a nawet do wszczynania postepowan sadowych. W
praktyce oznacza to, ze wtasciciele mogg by¢ ciggani po sgdach
za korzystanie z wtasnej nieruchomosci!

Co ciekawe, nowe prawo pojawia sie w momencie, gdy hiszpanska
gospodarka notuje rekordowe zyski z turystyki. Sektor ten
generuje okoto 12% PKB kraju i tworzy miliony miejsc pracy.
Ograniczenie wynajmu krdétkoterminowego moze doprowadzi¢ do
zatamania sie tego filaru hiszpanskiej gospodarki,
pozostawiajgc wiele regiondéw bez gtdédwnego zrdédta dochoddw.

Szczeg6lnie dotkliwe bedag konsekwencje dla regiondéw takich jak
Baleary, Costa del Sol czy Costa Blanca, gdzie turystyka jest
gtéwnym motorem rozwoju. Tysigce restauracji, sklepéw i innych
bizneséw obstugujgcych turystéw moze zostal zmuszonych do
zamkniecia z powodu spadku liczby odwiedzajacych, ktérzy nie
znajda odpowiedniej bazy noclegowej. Dodatkowo, w niektdrych
regionach, jak na przyktad w Madrycie, wprowadzono jeszcze
bardziej restrykcyjne przepisy, zamrazajgc wydawanie nowych
licencji na krétkoterminowy wynajem do lutego 2026 roku. To
nic innego jak zamach na wolny rynek i1 blokada rozwoju
gospodarczego.

Nowe prawo uderza tez w platformy rezerwacyjne, takie jak
Airbnb czy Booking.com, nakt*adajac na nie obowigzek
weryfikacji, czy oferowane nieruchomo$ci posiadaja zgode
wspélnoty. Brak takiego potwierdzenia oznacza usuniecie oferty



w ciggu 48 godzin — kolejny cios w swobode dziat*alno$ci
gospodarczej.

Hiszpanskie wtadze t*umaczg nowe przepisy troska o dostepnos¢
mieszkan dla lokalnych mieszkancéw, ale argument ten wydaje
sie naciggany. Problemy mieszkaniowe w Hiszpanii majg gtebsze
przyczyny — stabg polityke budownictwa spotecznego, wysokie
bezrobocie wsréd mtodych czy niskie ptace niepozwalajace na
zakup wtasnego mieszkania. Zamiast rozwigza¢ te fundamentalne
problemy, rzad szuka kozta ofiarnego w zagranicznych 1
lokalnych inwestorach. Szczegdélny niepokdj budzi fakt, ze nowe
przepisy majg dziat*anie wsteczne - dotyczg réwniez tych,
ktérzy kupili nieruchomosci przed ich wprowadzeniem, kierujac
sie wOwczas obowigzujgcymi zasadami. To podwaza zaufanie do
hiszpanskiego systemu prawnego i stabilnosci inwestycyjnej
Kraju.

Jedynym matym pocieszeniem dla inwestordéw sg wyjatki
przewidziane dla nieruchomosci, ktére byty 1legalnie
wynajmowane na cele turystyczne przed 3 kwietnia 2024 roku.
Jednak i tu pojawia sie wiele watpliwosci — co w przypadku
zmiany wtasciciela? Czy nowy nabywca zachowuje prawa
poprzedniego, czy musi ponownie ubiegad¢ sie o zgode wspdlnoty?

Dla wszystkich inwestordéw, w tym wielu Polakéw, ktérzy w
ostatnich latach t*umnie inwestowali w hiszpanskie
nieruchomo$ci, nowe prawo moze oznacza¢ finansowg katastrofe.
Wielu z nich kupowato apartamenty z mysSla o emeryturze,
planujac spedza¢ tam zimowe miesigce, a w pozostatym czasie
czerpa¢ dochody z wynajmu. Teraz te plany mogg legng¢ w
gruzach.

Warto podkreslié¢, ze ograniczenia dotyczg w roéwnym stopniu
obywateli Hiszpanii, jak i zagranicznych inwestordw. To
pokazuje skale problemu — rzad hiszpanski zdecydowat sie
wprowadzi¢ przepisy uderzajgce nie tylko w obcokrajowcéw, ale
takze we wtasnych obywateli posiadajgcych nieruchomos$ci
przeznaczone na wynajem turystyczny.



Hiszpanskie wtadze zdajg sie nie dostrzegaé¢, Zze wprowadzone
przepisy mogg skutkowa¢ masowym wycofywaniem sie inwestoréw z
tamtejszego rynku nieruchomosci, co doprowadzi do spadku cen i
kryzysu w sektorze budowlanym. Dla inwestordéw z Polski i
innych krajoéw, ktérzy czesto finansowali zakup kredytem,
sytuacja jest szczegdélnie trudna — wielu z nich liczyto na
sptate rat z dochoddéw z wynajmu, a teraz moga stana¢ przed
widmem niewyptacalnosci.
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