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Bezpieczne inwestowanie w Hiszpanii
Nowe apartamenty · Andaluzja · od Málagi po Nerja

Własny taras nad Morzem Śródziemnym. Wakacyjne przychody w euro. Drugie miejsce do
życia dla Twojej rodziny.

WYNIK W MODELU

5,59%
wynik operacyjny, model

HIPOTEKA W HISZPANII

2,98%
średnio, INE, maj 2026

TURYŚCI ZAGRANICZNI

96,8 mln
Hiszpania, 2025, INE

ZIMA W MÁLADZE

16,8°C
średnia temp. maks., AEMET

MÁLAGA · NERJA · TORRE DEL MAR

„Za dwadzieścia lat
bardziej będziesz żałował
tego, czego nie zrobiłeś, niż
tego, co zrobiłeś. Więc
odwiąż liny, opuść
bezpieczną przystań. Złap
w żagle pomyślne wiatry.
Podróżuj, śnij, odkrywaj.”

Mark Twain
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KOSZTY ZAKUPU

Ile kosztuje zakup nowego mieszkania

W Andaluzji przy typowej pierwszej dostawie mieszkania od dewelopera obowiązuje
zasadniczo VAT w wysokości 10%. Ogólna stawka AJD wynosi 1,2%. [13, 14]

PONAD CENĘ MIESZKANIA

67 730 EUR
ok. 22,6% ceny bez VAT

VAT I AJD RAZEM

33 600 EUR
10% plus 1,2%

ŁĄCZNY BUDŻET

367 730 EUR
przy cenie 300 000 EUR bez VAT

Poniższy przykład zakłada cenę 300 000 EUR (bez VAT), brak ulg oraz podstawę AJD równą tej cenie. W
tabeli przyjęto budżety na usługi i wyposażenie.

POZYCJA ZAŁOŻONA KWOTA

Cena mieszkania bez VAT 300 000 EUR

VAT 10% 30 000 EUR

AJD 1,2% 3 600 EUR

Obsługa prawna 3 000 EUR plus VAT 21% 3 630 EUR

Notariusz i rejestr, łącznie przyjęty budżet 2 500 EUR

Wyposażenie i uruchomienie lokalu 18 000 EUR

Rezerwa gotówkowa 10 000 EUR

Łączny planowany budżet 367 730 EUR

Wyróżniony wiersz to kwota, którą trzeba zaplanować na cały zakup. W tym przykładzie potrzebujesz 67 730 EUR ponad cenę mieszkania,
czyli około 22,6%. Część tej kwoty stanowi wyposażenie i zachowana rezerwa, a nie same podatki czy opłaty transakcyjne.

Przed rezerwacją sprawdź, czy cena obejmuje
parking i komórkę oraz czy pośrednictwo lub
dodatkowe usługi wiążą się z osobną opłatą. Koszty
finansowania i podróży planujemy oddzielnie. Nasza
obsługa wizyt u deweloperów jest bezpłatna.

Poproś o kosztorys z kwotami brutto. Sam skrót
„koszty dodatkowe” jest zbyt mało precyzyjny do
zaplanowania przelewów.
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FINANSOWANIE

Kredyt w Hiszpanii oznacza niższą ratę

Różnica oprocentowania potrafi znacząco zmienić miesięczne obciążenie budżetu. W maju
2026 roku średnie oprocentowanie nowych kredytów mieszkaniowych w Polsce wynosiło
6,02% według danych NBP przytoczonych przez PAP i Bankier. INE podawał dla hipotek
mieszkaniowych w Hiszpanii średnie początkowe oprocentowanie 2,98%. [21, 22]

RATA W POLSCE

4 164 PLN
6,02%, kredyt 645 000 PLN

RATA W HISZPANII

3 052 PLN
2,98%, 710 EUR po 4,30 PLN

RÓŻNICA MIESIĘCZNIE

1 112 PLN
około 13,3 tys. PLN rocznie

Jak ta różnica przekłada się na ratę

Model porównawczy: 25 lat, raty równe, kapitał 150 000 EUR lub równowartość 645 000 PLN przy kursie
4,30 PLN/EUR. W obliczeniu przez cały okres utrzymano wskazane oprocentowanie: porównanie obejmuje
kapitał i odsetki. Przy tych założeniach różnica rat wynosi około 1 112 PLN miesięcznie, czyli około 13,3 tys.
PLN rocznie. To dodatkowe miejsce w budżecie na utrzymanie mieszkania lub własne pobyty.

PARAMETR POLSKA HISZPANIA

Waluta i kwota kredytu 645 000 PLN 150 000 EUR

Oprocentowanie użyte w modelu 6,02% 2,98%

Miesięczna rata 4 164 PLN 710 EUR

Rata przeliczona na PLN po 4,30 4 164 PLN 3 052 PLN

Suma odsetek w modelu, 25 lat 604 090 PLN 62 927 EUR

Wyróżniony wiersz pokazuje obie raty w tej samej walucie. Tylko tak widać realną różnicę w miesięcznym budżecie.

Pomagamy przejść do konkretnej oferty

Wspieramy przygotowanie dokumentów i kontakt z
bankiem. Dla polskiego nabywcy porównujemy
warunki finansowania jako nierezydenta:
oprocentowanie, TAE/RRSO, wkład własny, okres
stałej stopy i produkty dodatkowe.

Przychody z najmu w euro mogą służyć obsłudze
raty w euro. Przy dochodach w PLN planujemy
również budżet wymiany waluty i harmonogram
przelewów.

Porozmawiajmy o finansowaniu: 
www.slonecznahiszpania.pl
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PROCES ZAKUPU

Od wyboru inwestycji do odbioru kluczy

KROK 1

Rozmowa i wybór krótkiej listy

Zaczynamy od celu, budżetu całkowitego i terminu zakupu. Następnie porównujemy kilka inwestycji
pod względem dokumentów, standardu, lokalizacji oraz możliwości użytkowania. Oglądanie
powinno uzupełnić tę analizę.

KROK 2

Kontrola przed rezerwacją

W razie wątpliwości przekazujemy projekt umowy niezależnemu prawnikowi. Ustalamy, kto
otrzymuje wpłatę rezerwacyjną, czy jest zwrotna i co się dzieje, gdy kontrola ujawni problem.
Przygotowujemy formalności identyfikacyjne, w tym numer NIE, i dokumenty dotyczące środków. [4]

KROK 3

Umowa z deweloperem

Dokument powinien wskazywać konkretny lokal, cenę, podatki, standard, harmonogram oraz
warunki wydania. Załączniki, rzut i opis wyposażenia powinny odpowiadać temu, co kupujesz.
Harmonogram płatności dopasowujemy do wybranej inwestycji.

KROK 4

Budowa i płatności etapowe

Pilnujemy terminów, dokumentujemy wpłaty oraz sprawdzamy zabezpieczenia. Jeżeli harmonogram
się zmienia, prosimy o pisemne wyjaśnienie i ocenę skutków prawnych. Termin pierwszych własnych
wakacji planujemy z odpowiednim zapasem.

KROK 5

Odbiór i akt

Organizujemy kontrolę techniczną, sporządzamy listę usterek i sprawdzamy dokumenty
umożliwiające użytkowanie. Przed aktem ustalamy sposób zapłaty, rozliczenia i wydania kluczy.
Zapewniamy zrozumienie całej treści dokumentu: nasz tłumacz zawsze towarzyszy klientowi
podczas wizyty u notariusza.

KROK 6

Formalności po zakupie

Dopilnuj rozliczenia podatków, wpisu własności do rejestru, mediów, ubezpieczenia oraz kontaktu ze
wspólnotą. Przy planowanym wynajmie pomagamy uporządkować formalności i przygotować lokal
do startu.

Pośrednik pomaga koordynować zakup. Prawnik bada kwestie prawne,
a specjalista techniczny ocenia wykonanie mieszkania. Warto jasno
ustalić zakres odpowiedzialności każdej osoby.
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NAJEM SEZONOWY

Latem tydzień najmu może odpowiadać miesiącowi zimą

Sezonowość w Andaluzji daje możliwość aktywnego zarządzania przychodem. W wakacje
goście płacą za krótkie pobyty w okresie największego zainteresowania, a poza sezonem
atrakcyjną ofertą stają się dłuższe pobyty miesięczne.

Różnica widoczna w cenniku

W opublikowanym cenniku apartamentu Terraza Grande w Residencial Mirador del Mar w Palomares w
Andaluzji miesięczny pobyt zimą kosztuje 940 EUR, a tydzień w szczycie sierpnia 2026 roku 1 000 EUR. [23]
Jeden wakacyjny tydzień ma więc cenę zbliżoną do całego miesiąca zimą. To konkretny przykład mechanizmu,
który warto wykorzystać przy planowaniu najmu nadmorskiego apartamentu.

POBYT Z TEGO SAMEGO CENNIKA CENA OFERTOWA

Miesiąc zimą, od października do marca 940 EUR

Tydzień w okresie od 1 do 22 sierpnia 2026 1 000 EUR

Wyróżniony wiersz: jeden tydzień w szczycie sezonu kosztuje więcej niż cały miesiąc zimą.

Dwa sezony, dwa sposoby pracy mieszkania

Latem stawiamy na krótsze rezerwacje i ceny
dopasowane do wakacyjnego pobytu. Poza sezonem
można kierować ofertę do osób planujących dłuższy
pobyt, pracę zdalną lub zimę w łagodniejszym
klimacie.

Kalendarz połączony z Twoimi planami

Własne pobyty wpisujesz z wyprzedzeniem.
Pozostałe terminy można zaoferować gościom,
dostosowując minimalną długość rezerwacji i stawki
do okresu. Dzięki temu apartament służy rodzinie, a
kalendarz wynajmu wykorzystuje najbardziej
atrakcyjne tygodnie.

Dla konkretnego lokalu ustalamy legalny model najmu, wymagania
wspólnoty i rejestracji, a następnie sposób obsługi. Cennik na cały rok
powinien wynikać z lokalizacji, standardu i porównywalnych ofert.

PORADNIK · STAN NA 26.09.2026

Anna Wojda  ·  +48 505 085 001  ·  anna.wojda@kwadrat.io        Grupa Inwestycyjna Kwadrat  ·  www.slonecznahiszpania.pl 5 / 22



MODEL PRZYCHODÓW

Połącz przychody wakacyjne z własnymi pobytami zimowymi

Wynajem można ułożyć tak, aby wykorzystać różne potrzeby gości w ciągu roku. Wakacje
dają wyższe stawki za tydzień, a dłuższe pobyty poza sezonem pomagają wypełnić kalendarz
przy mniejszej liczbie zmian gości.

ROCZNY PRZYCHÓD

35 400 EUR
30 wynajętych tygodni

WYNIK OPERACYJNY

20 550 EUR
przed podatkiem i kredytem

RENTOWNOŚĆ W MODELU

5,59%
budżetu 367 730 EUR

Przykładowy plan roczny

Poniżej model rachunkowy dla mieszkania z całkowitym budżetem 367 730 EUR. Założone stawki i liczba
rezerwacji służą pokazaniu sposobu liczenia.

RODZAJ POBYTÓW ZAŁOŻENIE PRZYCHÓD / KOSZT

Sezon wysoki 8 wynajętych tygodni po 1 800 EUR 14 400 EUR

Sezon przejściowy 14 wynajętych tygodni po 1 100 EUR 15 400 EUR

Sezon niski 8 wynajętych tygodni po 700 EUR 5 600 EUR

Roczny przychód Łącznie 30 wynajętych tygodni 35 400 EUR

Obsługa i koszty zmienne Założone 25% przychodu 8 850 EUR

Koszty stałe i rezerwa serwisowa Założony budżet roczny 6 000 EUR

Wynik operacyjny przed podatkiem
dochodowym i kredytem

35 400 − 8 850 − 6 000 EUR 20 550 EUR

Wynik operacyjny w tym modelu odpowiada około 5,59% pełnego budżetu zakupu. Poza nim pozostaje wartość własnego korzystania z
apartamentu i ewentualny wzrost wartości nieruchomości w czasie. W 2025 roku ceny nowych mieszkań w Hiszpanii wzrosły o 11,2% rok
do roku. [19]

Co pomaga poprawiać wynik

Profesjonalne zdjęcia, wygodne łóżka, sprawny
internet, czytelna oferta i szybka obsługa zapytań.
Ważne są również dobre opinie i elastyczne
dopasowywanie cen do kalendarza.

W ramach wsparcia po zakupie pomagamy
zorganizować obsługę najmu. Ustalamy zakres
zadań, sposób rozliczeń i raportowania, abyś mógł
kontrolować apartament również z Polski.

„W Andaluzji najbardziej zachwyciło nas to,
jak wiele można zrobić podczas jednego
pobytu. Rano kawa nad morzem, w ciągu
dnia wycieczka w góry, a wieczorem tapas na
małym placu. Wyjeżdżając, już
zastanawialiśmy się, kiedy wrócimy.”
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NASZE WSPARCIE

Wsparcie od pierwszej wizyty po obsługę najmu

Zakup w Hiszpanii staje się znacznie wygodniejszy, gdy masz po swojej stronie osoby, które
pomagają przejść przez kolejne etapy. W Słonecznej Hiszpanii łączymy wybór nieruchomości z
organizacją formalności i przygotowaniem mieszkania do korzystania.

Oferujemy polskojęzyczną opiekę na miejscu w Hiszpanii podczas prezentacji, zakupu i organizowania spraw
po odbiorze kluczy.

Bezpłatna obsługa wizyt u deweloperów

Pomagamy ułożyć listę inwestycji, umawiamy spotkania i wspieramy Cię podczas prezentacji.
Porządkujemy informacje o cenach, układach, standardzie oraz terminach. Nasza obsługa tych wizyt
jest bezpłatna.

Wsparcie przy uzyskaniu numeru NIE

Pomagamy uporządkować procedurę, wymagane dokumenty i kolejne kroki związane z uzyskaniem
hiszpańskiego numeru identyfikacyjnego cudzoziemca.

Pomoc w otwarciu konta bankowego

Wspieramy kontakt z bankiem i przygotowanie dokumentów. Konto ułatwia organizację płatności
związanych z zakupem oraz późniejsze rozliczanie rachunków i kosztów mieszkania.

Wsparcie w uzyskaniu kredytu

Pomagamy przygotować dokumentację i skoordynować rozmowy o finansowaniu. Celem jest
dopasowanie warunków banku do Twojej sytuacji i harmonogramu zakupu.

Obsługa najmu po zakupie

Pomagamy zorganizować wynajem apartamentu: przygotowanie oferty, kalendarz, kontakt z
gośćmi i lokalną obsługę. Zakres oraz rozliczenia ustalamy przy wyborze modelu zarządzania.

Masz polskojęzyczną opiekę na miejscu i jeden punkt kontaktu na
każdym etapie. Dzięki temu możesz skupić się na wyborze mieszkania i
planowaniu pierwszego pobytu, a sprawy organizacyjne przechodzić
według uporządkowanego planu.

Poznaj naszą polskojęzyczną opiekę na miejscu: 
www.slonecznahiszpania.pl
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KORZYŚCI

Jedna nieruchomość, wiele korzyści

Apartament w Andaluzji daje Ci własne miejsce na wakacje, możliwość przyjazdu zimą i
dodatkową przestrzeń do życia poza Polską. Kiedy z niego nie korzystasz, możesz włączyć go
do odpowiednio przygotowanego modelu wynajmu.

Naszym pierwszym kierunkiem poszukiwań jest
wybrzeże od Málagi do Nerja. Łączy ono dostęp do
dużego lotniska, śródziemnomorski styl życia oraz
miejscowości o różnym charakterze i poziomie cen.

Poznaj naszą ofertę i wsparcie: 
www.slonecznahiszpania.pl

Komfort dla rodziny

Wracasz do znajomego miejsca. Masz własną
kuchnię, ulubiony taras i otoczenie, które stopniowo
staje się Twoją drugą okolicą. Łatwiej zaplanować
dłuższy pobyt, zaprosić bliskich albo połączyć
wyjazd z pracą zdalną.

Majątek i przychody w euro

Nieruchomość w Hiszpanii rozszerza Twój majątek o
drugi kraj i inną walutę. Cena apartamentu,
przychody z najmu oraz lokalne rozliczenia tworzą
część finansów powiązaną ze strefą euro. [3]

Więcej możliwości korzystania

Lato sprzyja wakacyjnym pobytom, a łagodniejsza
zima zachęca do dłuższych wyjazdów. Własny
apartament daje swobodę ułożenia kalendarza: czas
dla rodziny, krótkie rezerwacje w sezonie i dłuższe
pobyty poza nim.

Prostszy zakup nowej nieruchomości

Koncentrujemy się na rynku pierwotnym, gdzie
możesz wybrać układ, ekspozycję i standard
odpowiadający Twoim potrzebom. Pomagamy
porównać inwestycje i organizujemy bezpłatną
obsługę podczas wizyt u deweloperów. Zapewniamy
polskojęzyczną opiekę na miejscu w Hiszpanii, dzięki
której łatwiej poznasz inwestycje i przejdziesz przez
kolejne etapy zakupu.
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DRUGI DOM

Drugi dom i większa swoboda dla rodziny

Dla Polaków myślących o bezpieczeństwie rodziny nieruchomość w Hiszpanii może mieć
wartość wykraczającą poza wakacje. W obliczu niepewności związanej z sytuacją przy
wschodniej granicy Europy daje realną możliwość spędzenia dłuższego czasu w innym kraju.

Duża odległość od wschodniej flanki

Andaluzja leży na południowo-zachodnim
krańcu kontynentalnej Europy. Zakup
mieszkania przenosi część rodzinnego
zaplecza daleko od wschodniej granicy
Polski. To geograficzne rozłożenie miejsc
zamieszkania i majątku, które zwiększa
liczbę dostępnych wyborów.

Znajome europejskie otoczenie

Hiszpania jest członkiem Unii Europejskiej i
NATO. To daje szansę życia w kraju
należącym do tych samych struktur
europejskich i sojuszniczych co Polska. [3,
26]

Gotowe miejsce zamiast szukania od
początku

Własny apartament to znany adres,
wyposażenie i lokalne kontakty. Nasza
polskojęzyczna opieka na miejscu ułatwia
organizację pobytu. Podczas regularnych
pobytów poznajesz okolicę: łatwiej o
adaptację, gdy masz już urządzone
mieszkanie i osobę, która pomaga na
miejscu.

Korzyść od teraz

Taki zakup może służyć rodzinie od
pierwszego urlopu. Spędzasz czas w
ciepłym klimacie, bez uzależnienia od
pogody, jak np. nad polskim Bałtykiem.

Geograficzna dywersyfikacja daje elastyczność:
możesz zdecydować, gdzie odpoczywasz,
pracujesz i spędzasz część roku. To jedna z
najważniejszych pozafinansowych wartości
drugiego domu.
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WYBÓR KRAJU

Dlaczego Hiszpania wygrywa w naszym modelu zakupu

Dla nas liczy się suma korzyści. Apartament ma być atrakcyjny nie tylko w arkuszu
finansowym, lecz także podczas własnego pobytu: po przylocie, przy wyjściu na spacer i
podczas codziennych zakupów.

Hiszpania pozwala połączyć inwestycję z miejscem, do którego chce się wracać. To szczególnie istotne, gdy
kupujesz na lata i myślisz o potrzebach całej rodziny.

Szukamy połączenia nowego apartamentu, regularnych pobytów
właściciela i możliwości wynajmu. Hiszpania ma dla takiego modelu
mocne podstawy: duży rynek turystyczny, euro oraz rozbudowaną
ofertę miejsc do życia.

W 2025 roku kraj odwiedziło 96,8 mln zagranicznych turystów według
wstępnych danych INE. Tak duża skala podróży pomaga zrozumieć siłę
Hiszpanii jako kierunku wakacyjnego. [1]

TURYŚCI ZAGRANICZNI

96,8 mln
Hiszpania, 2025, INE [1]

KIERUNEK PORÓWNANIA KORZYŚĆ Z WYBORU HISZPANII

Polska Drugi kraj, majątek w euro i możliwość korzystania z nadmorskiego domu także
zimą

Portugalia Śródziemnomorskie wybrzeże i szeroki wybór miejscowości wokół Málagi dla osób
preferujących ten styl życia

Grecja i Chorwacja Możliwość ulokowania drugiego domu na południu kontynentalnej Europy, z
dostępem drogowym do Málagi i jej lotniska

Dubaj Europejskie otoczenie, euro i śródziemnomorski rytm życia dla osób, które chcą
regularnie korzystać z mieszkania, bez ryzyka eskalacji konfliktu na Bliskim
Wschodzie
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REGION

Andaluzja daje więcej powodów do przyjazdu

Wybrzeże Málagi łączy dostęp do morza z dużym miastem i międzynarodowym lotniskiem.
Dzięki temu apartament może stać się bazą zarówno krótkich wyjazdów, jak i
kilkutygodniowych pobytów.

LOTNISKO MÁLAGA, 2025

26,76 mln
pasażerów [2]

WZROST RUCHU

7,4%
rok do roku [2]

ZIMA W MÁLADZE

16,8°C
średnia temp. maks. [6]

Mocne zaplecze komunikacyjne

Lotnisko Málaga-Costa del Sol obsłużyło w 2025
roku 26,76 mln pasażerów, o 7,4% więcej niż rok
wcześniej. Duża skala ruchu wspiera atrakcyjność
regionu dla właścicieli i gości z różnych krajów. [2]

Łagodna zima

Normy AEMET dla stacji Málaga Aeropuerto z lat
1981 do 2010 pokazują średnią zimową temperaturę
maksymalną 16,8°C. To warunki zachęcające do
spacerów i spędzania czasu na zewnątrz także poza
wakacjami. [6]

Dlaczego właśnie okolice Málagi

ALTERNATYWA W HISZPANII CO SZCZEGÓLNIE CENIMY NA WYBRZEŻU MÁLAGI

Costa Cálida Zaplecze międzynarodowego lotniska i dostęp do miejskich usług Málagi

Costa Brava Południowy klimat i atrakcyjność pobytów zimowych

Baleary i Wyspy Kanaryjskie Kontynentalne położenie i łatwość organizowania podróży po Andaluzji,
także dojazd drogą

Andaluzja daje szczególnie ciekawe połączenie wypoczynku, kultury i sportu. Możesz mieszkać przy plaży, a
kolejne dni przeznaczać na góry, zwiedzanie lub nurkowanie. Właśnie ta różnorodność pomaga myśleć o
apartamencie jako o miejscu na wiele wyjazdów w roku.
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STYL ŻYCIA

Málaga jako baza do aktywnego życia

Mieszkanie na Costa del Sol otwiera znacznie więcej możliwości niż plażowanie. Region
pozwala regularnie zmieniać sposób wypoczynku, a kolejne atrakcje są dobrym powodem do
powrotu także poza latem.

Plaża, wspinanie, narty, nurkowanie i podróże po obu
stronach cieśniny tworzą bogaty kalendarz własnych
pobytów. Dają też konkretne argumenty przy
wyborze apartamentu przez przyszłych gości.

Wspinanie w El Chorro

Okolice El Chorro są jednym z najbardziej
rozpoznawanych kierunków wspinaczkowych
południowej Hiszpanii. Skały, górskie krajobrazy i
szlaki tworzą zaplecze dla osób, które lubią
aktywność na świeżym powietrzu. Zarówno dla
właściciela, jak i dla najemcy apartament na
wybrzeżu może stać się wygodną bazą kolejnych
wyjazdów. [27]

Narty w Sierra Nevada

Sierra Nevada pozwala połączyć pobyt nad Morzem
Śródziemnym z wyjazdem narciarskim. Ośrodek leży
w górach nad Granadą i oferuje ponad 110 km tras.
Wyjazd na narty może stać się częścią zimowego
pobytu we własnym apartamencie. [28]

Nurkowanie w La Herradura

Na wschód od Málagi czeka La Herradura, znana z
podwodnego świata i zaplecza nurkowego. To
atrakcyjny kierunek zarówno na pierwsze zajęcia, jak
i kolejne nurkowania. Apartament we wschodniej
części Costa del Sol ułatwia korzystanie z tego
odcinka wybrzeża. [29]

Gibraltar i Maroko

Wycieczka na Gibraltar pozwala poznać wyjątkowe
miejsce przy wejściu na Morze Śródziemne. Dalszy
wyjazd można połączyć z Marokiem: z Algeciras
podróżują regularne promy do Tangeru. Baza w
Andaluzji daje dostęp do podróży, kiedy wykraczają
poza samą Hiszpanię.
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CENY OFERTOWE

Na wschód od Málagi szukamy najlepszej relacji korzyści do ceny

Wybrzeże od Málagi do Nerja łączy dostęp do dużego miasta z nadmorskimi miejscowościami,
w których można szukać nowego apartamentu przy niższym ogólnym poziomie cen niż np. w
Marbelli.

TORROX WOBEC MARBELLI

−47%
cena ofertowa za m²

TORRE DEL MAR WOBEC MARBELLI

−42%
cena ofertowa za m²

NERJA WOBEC MARBELLI

−34%
cena ofertowa za m²

Różnicę widać w danych

OBSZAR IDEALISTA CENA OFERTOWA ZA M², SIERPIEŃ 2026

Torrox 3 155 EUR

Torre del Mar 3 448 EUR

Nerja 3 952 EUR

Marbella 5 956 EUR

Źródła [7 do 10]. Wskaźniki obejmują ofertę mieszkań na portalu idealista, łącznie różne typy i standardy lokali. Torre del Mar wyróżniamy,
bo na następnej stronie porównujemy je z Warszawą. Poziom dla Torre del Mar jest w tym zestawieniu około 42% niższy niż dla Marbelli.
W Torrox różnica wynosi około 47%, a w Nerja około 34%. To mocny powód, aby przed wyborem inwestycji obejrzeć również wschodnią
część wybrzeża.

Co możesz zyskać

Większy taras, dodatkową sypialnię, lepszy standard
albo więcej środków pozostawionych na
wyposażenie. Takich przewag szukamy, porównując
konkretne nowe apartamenty w zaplanowanym
budżecie.

Dlaczego ten obszar jest naszym priorytetem

Nowe mieszkanie, wygodne dojście do plaży,
codzienne usługi i atrakcyjna cena wejścia tworzą
dobre podstawy zakupu na lata. To właśnie w takim
połączeniu widzimy największy potencjał dla
naszego modelu inwestowania. Oceniając lokal,
zestawiamy jego cenę z podobnymi mieszkaniami,
standardem budynku i korzyściami, które będą
istotne także przy przyszłej sprzedaży.

Poznaj wybrane lokalizacje: 
www.slonecznahiszpania.pl
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PORÓWNANIE Z WARSZAWĄ

Warszawa czy apartament w Torre del Mar

Zakup mieszkania nad Morzem Śródziemnym może mieścić się w budżecie, który rozważasz
na nieruchomość w Warszawie. Warto zobaczyć te dwa rynki obok siebie.

WARSZAWA, 70 M²

1,2 mln PLN
1 200 500 PLN

TORRE DEL MAR, 70 M²

1,04 mln PLN
1 037 848 PLN

RÓŻNICA

163 tys. PLN
około 13,5%

Poziomy cen ofertowych w sierpniu 2026

MIARA WARSZAWA TORRE DEL MAR

Wskaźnik cen za m² 17 150 PLN 3 448 EUR

Przeliczenie przy kursie modelowym 4,30 PLN/EUR 17 150 PLN 14 826 PLN

Arytmetyczny odpowiednik 70 m² 1 200 500 PLN 1 037 848 PLN

Warszawa: mediana cen ofertowych mieszkań w Gratka, oba rynki. Torre del Mar: wskaźnik oferty idealista dla obszaru portalu.
Powierzchnia 70 m² to przemnożenie wskaźników, kurs EUR 4,30 PLN. [8, 20] Różnica poziomów wynosi około 13,5%, czyli w takim
przeliczeniu około 163 tys. PLN dla 70 m². To pokazuje, że własny adres na hiszpańskim wybrzeżu jest wart rozważenia przy budżecie
porównywalnym z zakupem w stolicy.

Więcej niż sam metraż

W Torre del Mar do wartości użytkowej dochodzą
morze, promenada i możliwość regularnych pobytów.
Nowe inwestycje mogą dodatkowo oferować tarasy,
basen i parking, a lokal wykończony przez
dewelopera ogranicza organizowanie prac przed
rozpoczęciem korzystania.

Jak porównujemy konkretne oferty

Zestawiamy podobne nowe mieszkania, dodając
podatki zakupu, wyposażenie i koszty utrzymania.
Dla Warszawy ustalamy zakres wykończenia, a dla
hiszpańskiego projektu sprawdzamy standard
zawarty w cenie. Tak powstaje porównanie pełnych
budżetów gotowych lokali.
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LOKALIZACJE

Gdzie szukać między Málagą i Nerja

Wybór miejscowości powinien wynikać z tego, jak często będziesz przyjeżdżać i czego
potrzebujesz na co dzień.

Najlepsza lokalizacja to taka, której zalety odczujesz
podczas każdego pobytu i potrafisz później wyjaśnić
kolejnemu kupującemu.

1 Málaga i Rincón de la Victoria

To kierunek do rozważenia, jeśli ważny jest dostęp do miejskiego zaplecza. Porównujemy konkretną
trasę dojazdu, hałas i wygodę korzystania z usług bez samochodu. W nowych projektach na
wzniesieniach widok może wiązać się z mniej wygodnym spacerem do plaży.

2 Torre del Mar i Caleta de Vélez

Warto je sprawdzić, gdy szukasz połączenia pobytu nad morzem z codziennym funkcjonowaniem
miejscowości. Przy oglądaniu mieszkania przejdź drogę do promenady, sklepu i restauracji. W
Caleta zwróć uwagę na położenie względem portu oraz rzeczywiste otoczenie budynku.

3 Algarrobo Costa

Może odpowiadać osobom szukającym mniejszej miejscowości nadmorskiej. Oddziel oferty z części
wybrzeża od Algarrobo Pueblo. Przy zakupie dla rodziny istotne będą wygodna droga do plaży,
orientacja tarasu, parking i standard przestrzeni wspólnych. [11]

4 Torrox Costa i El Morche

Porównaj nowe inwestycje pod kątem odległości od morza, otoczenia i dojazdu. Nie przenoś średniej
ceny dla całego Torrox na apartament przy plaży. Poszczególne części gminy mają inne poziomy cen
i charakter zabudowy. [7]

5 Nerja

To kierunek do analizy, gdy szczególnie cenisz otoczenie nadmorskiej miejscowości i jej charakter.
Sprawdź, czy wyższe ceny uzasadniają konkretny widok i dojście do plaży, porównując podobne
lokale. [9]
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STANDARD WYKOŃCZENIA

Kupujesz wykończone mieszkanie i oszczędzasz czas

Jedną z największych zalet hiszpańskiego rynku pierwotnego jest sposób przygotowania
mieszkań do odbioru. W naszych inwestycjach deweloper oddaje lokal z wykonanymi
podłogami, pomalowanymi ścianami, gotowymi łazienkami i zabudową kuchenną.

Dla osoby mieszkającej w Polsce ta wygoda ma
konkretną wartość: mniej wyjazdów
organizacyjnych, mniej wykonawców do
koordynowania i możliwość skupienia się na tym, jak
chcesz korzystać z nieruchomości.

Zapytaj o nowe apartamenty pod klucz: 
www.slonecznahiszpania.pl

Pod klucz zamiast koordynowania remontu

Możesz skupić się na wyborze mebli i urządzaniu
apartamentu po swojemu. Odpada znaczna część
prac związana z szukaniem ekip, dostawami
materiałów i nadzorowaniem wykończenia z Polski.

Co otrzymujesz w standardzie

Zakres opisuje memoria de calidades, czyli
specyfikacja inwestycji. Obejmuje wykończenie,
instalacje i elementy wyposażenia. W wybranych
projektach znajdziesz kuchenne AGD, pralkę i
klimatyzację. [24, 25] Dokument pozwala od razu
policzyć, co pozostaje do dokupienia.

Meble dobrane do sposobu korzystania

Meble ruchome, tekstylia i drobne wyposażenie
dobieramy jako kolejny etap przygotowania
mieszkania. Można postawić na rodzinny komfort,
trwałość przy wynajmie lub gotowy pakiet mebli
oferowany w ramach danej inwestycji.

Szybszy start po odbiorze

Wykończony apartament skraca drogę od kluczy do
pierwszego pobytu. Łatwiej zaplanować
umeblowanie, zdjęcia i przygotowanie do
przyjmowania gości.
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RENTOWNOŚĆ

Scenariusz docelowy rentowności od 5 do 6%

Intensywniejszy wynajem w sezonie i regularne rezerwacje poza wakacjami zwiększają
potencjał przychodów. Poniższy scenariusz zakłada 30 wynajętych tygodni w roku, czyli około
58% rocznego kalendarza.

PRZYCHÓD DLA 5%

32 515 EUR
rocznie, przy tych kosztach

PRZYCHÓD DLA 6%

37 418 EUR
rocznie, przy tych kosztach

WYNIK W MODELU

5,59%
20 550 EUR rocznie

Model z wynikiem operacyjnym 5,59%

Całkowity budżet inwestycji wynosi 367 730 EUR,
zgodnie z poprzednimi stronami. To scenariusz
obliczeniowy celu od 5 do 6%, stawki i obłożenie są
założeniami do potwierdzenia dla wybranego
apartamentu.

Roczny wynik operacyjny wynosi 20 550 EUR, czyli
5,59% pełnego budżetu inwestycji (20 550 / 367 730
× 100%). Jest to rentowność po założonych kosztach
obsługi i utrzymania, przed podatkiem dochodowym
i kosztami kredytu. Nie obejmuje wzrostu wartości
mieszkania: w 2025 roku ceny nowych mieszkań w
Hiszpanii wzrosły o 11,2% rok do roku. [19]

Co pomaga poprawiać wynik

Przy tych kosztach poziom od 5 do 6% wymaga
przychodu od około 32 515 do 37 418 EUR rocznie.
Model zakłada 25% przychodu na zarządzanie,
prowizje portali, sprzątanie i pranie oraz 6 000 EUR
na wspólnotę, media, lokalne podatki, ubezpieczenie
i rezerwę serwisową. Własne pobyty planujemy
poza terminami przyjętymi do wynajmu.

W ramach wsparcia po zakupie pomagamy
zorganizować obsługę najmu. Ustalamy zakres
zadań, sposób rozliczeń i raportowania, abyś mógł
kontrolować apartament również z Polski.

RODZAJ POBYTÓW ZAŁOŻENIE PRZYCHÓD / KOSZT

Sezon wysoki 8 wynajętych tygodni po 1 800 EUR 14 400 EUR

Sezon przejściowy 14 wynajętych tygodni po 1 100 EUR 15 400 EUR

Sezon niski 8 wynajętych tygodni po 700 EUR 5 600 EUR

Roczny przychód Łącznie 30 wynajętych tygodni 35 400 EUR

Obsługa i koszty zmienne Założone 25% przychodu 8 850 EUR

Koszty stałe i rezerwa serwisowa Założony budżet roczny 6 000 EUR

Wynik operacyjny przed podatkiem
dochodowym i kredytem

35 400 − 8 850 − 6 000 EUR 20 550 EUR

Wyróżniony wiersz to wynik, z którego liczymy rentowność 5,59%.
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WYBÓR LOKALU

Jak wybrać dobry apartament w dobrej inwestycji

Dwa mieszkania w jednym budynku mogą mieć zupełnie inną wartość użytkową. Różnica
często ujawnia się dopiero po przeanalizowaniu rzutu i otoczenia.

Powierzchnia, która pracuje na Twoją wygodę

Sprawdź, czy podany metraż oznacza powierzchnię użytkową, zabudowaną czy obejmuje udział w
częściach wspólnych. Duża liczba metrów w reklamie może oznaczać długie korytarze lub trudną do
urządzenia przestrzeń.

Taras i światło

Oceń głębokość tarasu, prywatność, możliwość ustawienia stołu i ochronę przed słońcem.
Ekspozycja zachodnia może dawać piękne wieczorne światło, ale także silne nagrzewanie.
Mieszkanie do zimowych pobytów warto obejrzeć pod kątem rzeczywistego doświetlenia w tej
porze roku.

Droga do plaży

Odległość w linii prostej nie pokazuje nachylenia terenu, ruchliwej ulicy ani wygody przejścia z
dziećmi. Przejdź trasę osobiście. Sprawdź też drogę do sklepu i miejsce parkowania gości.

Otoczenie za kilka lat

Zapytaj o planowane zagospodarowanie sąsiednich działek. Oceń także hałas, możliwość
zabudowy i dojazd służb lub dostaw.

Koszt udogodnień

Basen, ogród i rozbudowane części wspólne mogą poprawiać komfort, ale zwiększają opłaty.
Poproś o prognozowany budżet wspólnoty, a po jej utworzeniu o rzeczywiste dane.

Do porównania wybierz trzy podobne lokale i dla każdego zapisz: cenę
całkowitą, zalety, ograniczenia oraz koszt utrzymania. Dopiero wtedy
zdecyduj, za którą różnicę warto dopłacić.
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PIERWSZA ROZMOWA

Jak przygotować się do pierwszej rozmowy

Wystarczy kilka informacji, aby przejść od ogólnego pomysłu do konkretnej listy inwestycji.

KROK 1

Podaj budżet całkowity

Uwzględnimy cenę zakupu, podatki, umeblowanie i przygotowanie apartamentu. Dzięki temu
prezentowane propozycje będą dopasowane do pieniędzy, które chcesz przeznaczyć na cały projekt.

KROK 2

Określ sposób korzystania

Dom na wakacje, dłuższe pobyty, wynajem czy połączenie tych celów. Ta informacja pomaga
wybrać miejscowość, układ mieszkania i wyposażenie.

KROK 3

Wybierz najważniejsze cechy

Liczba sypialni, odległość od plaży, duży taras, widok, basen i parking. Ustalimy, co jest konieczne, a
co może być dodatkowym atutem.

KROK 4

Powiedz, kiedy chcesz odebrać klucze

Możemy skupić się na gotowych mieszkaniach lub inwestycjach w budowie. Termin pozwala
również zaplanować formalności, kredyt i ewentualne przygotowanie do najmu.

KROK 5

Przyjedź na dobrze przygotowane prezentacje

Zorganizujemy wizyty u deweloperów, zapewnimy polskojęzyczną obsługę na miejscu i pomożemy
zestawić obejrzane apartamenty. Bezpłatna analiza budżetu daje Ci przestrzeń do zadawania
pytań i poznania różnic między inwestycjami.

Po spotkaniach masz krótką listę lokali, porównanie kosztów i plan
kolejnych kroków. Tak zaczyna się zakup dopasowany do Twojej rodziny
i sposobu inwestowania.

Zaplanuj z nami wizytę: www.slonecznahiszpania.pl
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KONTAKT

Twój apartament w Andaluzji zaczyna się od rozmowy

Chcesz porównać nowe mieszkanie w Hiszpanii z zakupem w Warszawie? Szukasz miejsca
dla rodziny, przychodów w euro albo własnej bazy na południu Europy?

Porozmawiajmy o Twoim budżecie, terminie i
oczekiwaniach. Skupiamy się na rynku pierwotnym
w Andaluzji, szczególnie na wybrzeżu od Málagi do
Nerja. Pomagamy też w zakupie na Costa Blanca,
gdzie współpracujemy ze sprawdzonymi lokalnymi
agentami.

Zapewniamy polskojęzyczną opiekę na miejscu w
Hiszpanii oraz bezpłatną obsługę podczas wizyt u
deweloperów. Wspieramy uzyskanie numeru NIE,
otwarcie konta bankowego, proces kredytowy oraz
organizację obsługi najmu po zakupie.

AGENTKA

Anna Wojda

TELEFON

+48 505 085 001

E-MAIL

anna.wojda@kwadrat.io

AGENT

Piotr Wojda

E-MAIL

piotr.wojda@kwadrat.io
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ŹRÓDŁA

Źródła

Numery w tekście odpowiadają poniższym źródłom. Podkreślone tytuły są klikalnymi odnośnikami. Aktualne
na dzień 26 września 2026 roku. Zdjęcia w poradniku mają charakter poglądowy.

[1] INE FRONTUR 2025: 96,8 mln turystów zagranicznych; dane wstępne za 2025 rok.

[2] Aena, wyniki za 2025 rok: Málaga 26 760 549 pasażerów i wzrost 7,4% r/r.

[3] Komisja Europejska, kraje strefy euro: Hiszpania, Portugalia, Grecja i Chorwacja używają euro.

[4] Administracja Hiszpanii, zakup i rejestr własności: kontrola własności, dokumenty, notariusz i rejestr.

[5] Visit Dubai, warunki klimatyczne: oficjalna informacja turystyczna o lecie i zimie.

[6] AEMET Málaga Aeropuerto: normy klimatyczne 1981 do 2010, temperatura stycznia.

[7] idealista Torrox: cena ofertowa 3 155 EUR/m², sierpień 2026.

[8] idealista Torre del Mar: cena ofertowa 3 448 EUR/m², sierpień 2026.

[9] idealista Nerja: cena ofertowa 3 952 EUR/m², sierpień 2026.

[10] idealista Marbella: cena ofertowa 5 956 EUR/m², sierpień 2026.

[11] Turismo Costa del Sol, Algarrobo: informacje o położeniu i charakterze miejscowości.

[12] BOE Ley 38/1999: disposición adicional primera, zabezpieczenie wpłat; art. 17, odpowiedzialność za szkody.

[13] Agencia Tributaria, VAT przy zakupie: stawka zasadnicza 10% dla objętych przepisem dostaw mieszkań.

[14] Ley 5/2021 de Andalucía, podatek AJD: stawka ogólna 1,2%; obowiązują wyjątki.

[15] BOE Ley 49/1960: art. 7 ust. 3 i art. 17 ust. 12, zgoda wspólnoty na nową działalność turystyczną.
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https://www.ine.es/dyngs/Prensa/FRONTUR1225.htm
https://www.aena.es/es/prensa/el-aeropuerto-de-malaga-costa-del-sol-cierra-un-ano-historico-con-mas-de---267-millones-de-pasajeros-y-cerca-de-187.000-operaciones.html
https://economy-finance.ec.europa.eu/euro/eu-countries-and-euro_en
https://administracion.gob.es/pag_Home/Tu-espacio-europeo/derechos-obligaciones/ciudadanos/residencia/compraventa-bienes-inmuebles/notarias-registros-propiedad.html
https://www.visitdubai.com/en/plan-your-trip/weather-in-dubai
https://www.aemet.es/es/serviciosclimaticos/datosclimatologicos/valoresclimatologicos?l=6155A
https://www.idealista.com/sala-de-prensa/informes-precio-vivienda/venta/andalucia/malaga-provincia/torrox/
https://www.idealista.com/sala-de-prensa/informes-precio-vivienda/venta/andalucia/malaga-provincia/torre-del-mar/
https://www.idealista.com/sala-de-prensa/informes-precio-vivienda/venta/andalucia/malaga-provincia/nerja/
https://www.idealista.com/sala-de-prensa/informes-precio-vivienda/venta/andalucia/malaga-provincia/marbella/
https://www.visitcostadelsol.com/destinations/villages-of-the-axarquia/algarrobo-p9201
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1999-21567
https://sede.agenciatributaria.gob.es/static_files/Sede/Tema/IVA/IVA_reperc/Tipos_IVA_2026_26_02_2026.pdf
https://www.boe.es/eli/es-an/l/2021/10/20/5/con
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1960-10906


ŹRÓDŁA

Źródła, ciąg dalszy

[16] Junta de Andalucía, najem turystyczny: wymogi VUT, rejestracja i deklaracja odpowiedzialna.

[17] BOE Real Decreto 1312/2024: weryfikacja aktualnego tekstu i zmian; nie zakładać niezmienności
procedury z 2025 roku.

[18] Agencia Tributaria IRNR: rozliczenie nierezydenta i Modelo 210.

[19] INE, Índice de Precios de Vivienda, IV kwartał 2025: ceny nowych mieszkań w Hiszpanii wyższe o 11,2%
rok do roku; komunikat z 6.03.2026.

[20] Gratka, ceny mieszkań w Warszawie: mediana ofertowa 17 150 PLN/m², sierpień 2026; oba rynki.

[21] PAP Bankier, dane NBP o kredytach: Polska, maj 2026, średnie oprocentowanie nowych kredytów
mieszkaniowych 6,02%.

[22] INE hipotecas mayo 2026: Hiszpania, maj 2026, średnie początkowe oprocentowanie hipotek
mieszkaniowych 2,98%.

[23] Mirador del Mar, Terraza Grande: Palomares, Almería, zima 940 EUR/miesiąc, od 1 do 22 sierpnia 2026 1
000 EUR/tydzień.

[24] Neinor Panoramic Homes: opis standardu kuchni, AGD i łazienek.

[25] TM Sunset Drive: standard projektu i możliwość wyboru pełnego wyposażenia.

[26] NATO, kraje członkowskie: członkostwo Polski i Hiszpanii.

[27] Spain.info, okolice El Chorro: aktywności w okolicy Ardales i El Chorro, w tym wspinanie.

[28] Spain.info, Sierra Nevada: informacje o ośrodku narciarskim.

[29] Spain.info, La Herradura: informacje o miejscowości i nurkowaniu.

[30] Baleària, Tarifa Tanger Ville: połączenie promowe z Hiszpanii do Maroka.
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https://www.juntadeandalucia.es/sites/default/files/inline-files/2024/07/Decreto%2028-2016%20de%202%20de%20febrero%2C%20de%20las%20viviendas%20de%20uso%20turistico.pdf
https://www.boe.es/eli/es/rd/2024/12/23/1312
https://sede.agenciatributaria.gob.es/Sede/en_gb/procedimientoini/GF00.shtml
https://ine.es/dyngs/Prensa/IPV4T25.htm
https://www.bankier.pl/wiadomosc/Hipoteki-tansze-niz-rok-temu-NBP-publikuje-najnowsze-dane-o-rynku-kredytow-9161634.html
https://ine.es/dyngs/Prensa/H0526.htm
https://solmiradormar.com/tarifas/
https://www.neinorhomes.com/uploads/promociones/documentos/6208/memoria_promociones/0000000003287011.PDF
https://www.tmgrupoinmobiliario.com/en/pdf/promotionPDF/U55-01_frontline-apartments-benidorm-costa-blanca-spain-sunset-drive
https://www.nato.int/cps/en/natohq/nato_countries.htm
https://www.spain.info/en/beach/ardales/
https://www.spain.info/es/esquiar/estacion-esqui-sierra-nevada/
https://www.spain.info/es/destino/la-herradura/
https://www.balearia.com/en/routes-timetables/ferry-tarifa-tanger-ville
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