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 اسپانیا  در ملک مدیریت و گذاریسرمایه

 شهروندان  برای  مهاجرت  و   گذاریسرمایه  هایگزینه  ترینمحبوب  از  ییک   به  اخیر  هایسال  طی  اسپانیا  در  ملک  خرید

  کیفیت   اقتصادی،  ثبات  حقوقی،  امنیت  بر  علاوه  اسپانیا  املاک  بازار.  است  شده  تبدیل  ایرانی،  متقاضیان  ویژهبه  ،غیراروپایی

 خریداران   برای  را  متنوعی  هایفرصت   ای،سرمایه  برداریبهره  امکان  و  اروپا  اتحادیه  بازار  به  دسترسی  زندگی،  بالای

  به   منجر  خودکار  طوربه  ملک،  یک  خرید  صرف  که کنندمی تصور  متقاضیان  از  بسیاری  حال،  این  با.  کندمی   فراهم  المللیبین

  قوانین   از  ناآگاهی  همچنین.  نیست  صحیح جاری،  مقررات  مطابق  برداشت،  این  که   حالی  در  شد؛   خواهد  اسپانیا  اقامت  دریافت

 هایتصمیم  به  منجر  تواندمی  ملک،  حقوقی  هایبررسی  و  جانبی  هایهزینه  سرمایه،  انتقال  الزامات  اداری،  فرآیندهای  مالیاتی،

 .شود آینده در حقوقی  مشکلات  حتی یا پرهزینه

 

 توانند در اسپانیا ملک خریداری کنند؟ آیا اتباع ایرانی می

 .بله

توانند بدون نیاز به داشتن اقامت  ایرانی، میمطابق قوانین اسپانیا، اتباع کشورهای خارج از اتحادیه اروپا، از جمله شهروندان  

اسپانیا، مالک ملک شوند. خرید ملک برای اتباع خارجی از نظر حقوق مالکیت، تفاوتی با شهروندان اسپانیایی ندارد و مالکیت 

شناسایی هویت،    با این حال، خریدار باید الزامات قانونی مرتبط با .رسدآنان در سیستم رسمی ثبت املاک اسپانیا به ثبت می

شویی و شفافیت مالی ها و ثبت معامله را رعایت کند. این الزامات بخشی از قوانین مبارزه با پولمنشأ سرمایه، پرداخت مالیات

 .در اسپانیا و اتحادیه اروپا هستند

 

 خرید ملک، اقامت اسپانیا نیست 

 :ترین نکاتی که هر متقاضی باید بداند این است کهیکی از مهم

 .کند تنهایی، حق دریافت اقامت اسپانیا را ایجاد نمیرید ملک بهخ

توانست  گذاری ملکی میوجود داشت که در برخی شرایط، سرمایه Golden Visa ای با عنوانهای گذشته برنامهدر سال 

قوانین را از منابع    مبنای درخواست اقامت باشد؛ اما مقررات این حوزه تغییر کرده و متقاضیان باید همواره آخرین وضعیت

گیری باید بر اساس مقررات گاه نباید خرید ملک را با اخذ اقامت یکسان دانست و تصمیمرسمی بررسی کنند. بنابراین هیچ

 .جاری انجام شود
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 فایده بودن خرید ملک است؟آیا این به معنای بی

 .خیر

ریزی نقش مهمی در برنامهتواند  شود، اما همچنان میاگرچه خرید ملک دیگر یک مسیر مستقل برای اخذ اقامت محسوب نمی

مالکیت ملک ممکن است در موارد زیر برای متقاضی    .داشته باشد  گذاری و استقرار بلندمدت در اسپانیاهمهاجرت، سرمای

 :مزیت ایجاد کند

 ایجاد محل سکونت دائمی در اسپانیا؛  •

 نشان دادن برنامه واقعی برای استقرار در کشور؛ •

 ؛افزایش ثبات مالی در فرآیند مهاجرت •

 های اجاره در بلندمدت؛کاهش هزینه •

 .های بعدنسلایجاد یک دارایی قابل انتقال به  •

و هر پرونده اقامتی بر اساس شرایط قانونی همان مسیر بررسی    معنای ایجاد خودکار حق اقامت نیستندبهبا این حال، این مزایا  

 .شودمی

 

 کند؟  زندگی اسپانیا در اقامت بدون تواندمی ملک مالک آیا

 .خیر

 ندارند،  اقامت  مجوز  که  اروپا  اتحادیه  از  خارج  کشورهای  اتباع  .کندنمی  ایجاد  اسپانیا  در  نامحدود  حضور  مجوز  ملک،  مالکیت

 مگر  روزه،  ۱۸۰  دوره  هر  در  روز  ۹۰  حداکثر  معمولاا )  مجاز  زمانی  هایبازه  در  شنگن،  منطقه  مقررات  مطابق  توانندمی  تنها

 .باشند داشته حضور اسپانیا در( استثنایی موارد در

 

 ی مراحل خرید ملک در اسپانیا برای اتباع ایران

 فرآیند خرید ملک در اسپانیا برای اتباع خارجی، از جمله ایرانیان، بر اساس قوانین مدنی اسپانیا، مقررات اداره ثبت املاک

(Registro de la Propiedad)  شود. اگرچه خرید ملک در اسپانیا برای و الزامات مالیاتی و بانکی این کشور انجام می

جام صحیح مراحل حقوقی، مالیاتی و اداری برای حفظ امنیت سرمایه و جلوگیری از اتباع خارجی محدودیتی ندارد، اما ان

 .روری استهای احتمالی ضریسک
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 مراحل اصلی خرید ملک در اسپانیا 

I) گذاریتعیین هدف و بودجه سرمایه 

  .گذاری، اجاره، استفاده شخصی یا ترکیبی(مشخص کردن هدف خرید )سرمایه •

  .هاهای جانبی و مالیاتودجه واقعی خرید با در نظر گرفتن هزینهتعیین ب •

 

II) انتخاب شهر، منطقه و ملک مناسب 

  .بررسی بازار املاک شهرهای مختلف مانند مادرید، بارسلونا، والنسیا، مالاگا و آلیکانته •

 .گذاری و بودجهانتخاب ملک متناسب با اهداف سرمایه •

 

III) دریافت شماره شناسایی اتباع خارجی (NIE) 

 . صلاح اسپانیااز مراجع ذی NIE اخذ شماره •

  .این شماره برای خرید ملک، افتتاح حساب بانکی، پرداخت مالیات و انجام امور اداری الزامی است •

 

IV)  افتتاح حساب بانکی در اسپانیا 

 . های مرتبط با ملکو مدیریت هزینه هاافتتاح حساب بانکی به نام خریدار جهت انجام پرداخت •

 

V) بررسی حقوقی و فنی ملک (Due Diligence)       

 . استعلام وضعیت ثبتی ملک از اداره ثبت املاک اسپانیا •

 .های قانونی و مجوزهای ساختمانیها، محدودیتها، رهن بررسی مالکیت فروشنده، بدهی •

  .داریهای احتمالی تعمیر و نگهارزیابی وضعیت فنی و هزینه •

 

VI) قرارداد خرید امضای قرارداد رزرو یا پیش 

 . توافق بر سر شرایط معامله و پرداخت مبلغ بیعانه یا رزرو •

  .بندی انتقال مالکیت و تعهدات طرفینتعیین زمان •

 

VII) سازی اسناد نهایی انتقال وجه و آماده 

 . مالکیتسازی مدارک لازم برای انتقال رسمی تأمین منابع مالی معامله و آماده •
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VIII)  رسمیسند رسمی خرید در دفتر اسناد امضای (Notary) 

  .حضور خریدار یا نماینده قانونی وی در دفترخانه •

 .امضای سند رسمی انتقال مالکیت و پرداخت مبلغ نهایی خرید •

 

IX) ثبت مالکیت در اداره ثبت املاک 

 . ثبت رسمی ملک به نام خریدار در سیستم دولتی ثبت املاک اسپانیا •

 . دریافت حمایت کامل قانونی از حقوق مالکیت •

 

X) ها و انجام امور پس از خریدپرداخت مالیات 

 .های مرتبط با خرید ملکپرداخت مالیات •

 . ثبت اطلاعات مالیاتی مالک •

 .برداری، اجاره یا مدیریت ملکاخذ بیمه ملک و انجام امور مربوط به بهره •

 

 انتقال   بانکی،  حساب  افتتاح  مانند   مراحلی  در  ویژهبه  ایرانی،  متقاضیان  برای  موجود  هایچالش  برخی  به  توجه  با:  مهم  نکته

 کارشناسان  با  همکاری  و  تخصصی  تجربه  از  گیریبهره  با  بالسا  هاجرتیم  گروه  ملک،  خرید  با  مرتبط  فرآیندهای  انجام  و  وجوه

  فرآیند   بتوانند  متقاضیان  تا  است  کرده  بینیپیش  را   مراحل  این بخشیاطمینان  و  تسریع  تسهیل،  برای  مناسب  راهکارهای  محلی،

 . کنند طی  ترمطمئن و ترشفاف تر،ساده شکلی به را اسپانیا در ملک خرید

 

 اسپانیا  در ملک خرید هایهزینه

ا بر اساس قیمت اعلامیکی از مهم شده ملک است. در واقع، مبلغ  ترین اشتباهات خریداران خارجی، برآورد هزینه خرید صرفا

های ها، هزینهمالیاتای از  شود و خریدار باید مجموعهشده در قرارداد تنها بخشی از هزینه نهایی خرید محسوب میدرج

های جانبی طور معمول، هزینهبه  .اداری، ثبت، خدمات حقوقی و سایر مخارج مرتبط را نیز در برنامه مالی خود لحاظ کند

 ۸حدود  تواند بین  خرید ملک در اسپانیا )بسته به نوع ملک، منطقه خودمختار، شیوه تأمین مالی و خدمات مورد استفاده( می

ها پیش از آغاز فرآیند خرید، از بروز مشکلات مالی و توقف معامله ش ملک باشد. آگاهی از این هزینهارز  درصد  ۱۵تا  

 .کندجلوگیری می

 

 .های زیر را نیز در نظر بگیردید علاوه بر قیمت ملک، هزینهگذار باسرمایه
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 مالیات خرید  •

 برای املاک نوساز

  (IVA) مالیات بر ارزش افزوده ▪

  (AJD) مالیات اسناد رسمی ▪

 

 ت دومبرای املاک دس

  (ITP) مالیات انتقال مالکیت ▪

 

 .ها بسته به منطقه خودمختار اسپانیا متفاوت استمیزان این مالیات

 اداری های حقوقی و هزینه •

 الوکاله وکیلحق ▪

 هزینه دفتر اسناد رسمی ▪

 هزینه ثبت مالکیت  ▪

 هزینه ترجمه رسمی اسناد  ▪

 های بانکی هزینه ▪

 

 های سالیانه پس از خرید هزینه •

 :های زیر را نیز در برنامه مالی خود لحاظ کندمالک باید هزینه

  (IBI) مالیات سالیانه شهرداری ▪

  (Community Fees) های مشترک ساختمانهزینه ▪

 بیمه ملک  ▪

 های نگهداری و تعمیرات هزینه ▪

 مالیات درآمد اجاره )در صورت اجاره ملک( ▪

 .های جانبی در نظر بگیرنددرصد بیش از قیمت ملک برای هزینه ۱۵تا  ۸د خریداران حدود  شوبه همین دلیل توصیه می
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 دوم؟خرید ملک نوساز یا دست

 اسپانیا   املاک  بازار  در  گذاریسرمایه  متقاضیان  هایتصمیم  ترینمهم  از  یکی  دوم،دست  یا  نوساز  ملک  خرید  میان  انتخاب

هر  . شود  اتخاذ  اسپانیا   در  آینده  زندگی  برنامه  و   بازار  شرایط  بودجه،  گذاری،سرمایه  اهداف  اس اس  بر  باید  که  تصمیمی  است؛

 .های خاص خود را دارندیک از این دو گزینه مزایا و ویژگی

 

 دومملک دست ملک نوساز  معیار

 وابسته به سن بنا  معمولاا جدید  وضعیت فنی 

 بیشتر  کمتر  امکان بازسازی 

 ITP معمولاا  IVA معمولاا  مالیات اصلی 

 معمولاا فوری  گاهی در آینده زمان تحویل 

 تر گسترده محدودتر تنوع بازار 

 

 .انتخاب میان این دو گزینه باید بر اساس بودجه، هدف خرید و شرایط بازار انجام شود

 

 خرید  از قبل  ضروری هایاستعلام و ملک حقوقی بررسی

  وضعیت   بلکه  نیست؛  ملک  قیمت   معامله،  شکست  یا  موفقیت   عامل  ترینمهم  اسپانیا،  در  ملک  خرید  هایپرونده  از  بسیاری  در

  حقوقی   هایبررسی   در  اما  باشد،  جذاب  قیمت  دارای  و  نوساز  مناسب،   کاملاا   ظاهری  نظر  از  ملکی  است  ممکن .است  آن  حقوقی

  چنین  در.  است  انتقال  ممنوعیت  حتی  یا  مالکیت  اختلاف  ساختمانی،  تخلف  ثبتی،  محدودیت  بدهی،  دارای  که  شود  مشخص

  حتی  و   هزینه  زمان،  صرف  مستلزم   هاآن  حل  که  شود  روروبه  مشکلاتی   با  سند  انتقال   از  پس  است  ممکن  خریدار  شرایطی،

 امضای   از  پیش(  Legal Due Diligence)  حقوقی  بررسی  انجام  اسپانیا  در  دلیل،  همین  به.  باشد  قضایی  دعاوی  به  ورود

ا   و  شودمی  محسوب  ملک  خرید  مراحل  ترینمهم  از  یکی  قرارداد،  هرگونه  را   آن  املاک  حوزه  متخصص  وکلای  همه  تقریبا

 .دانندمی ضروری
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 حقوقی   بررسی در وکیل نقش

ا   اما  نیست؛  الزامی  قانونی  نظر  از  ملک  خرید  در  وکیل  از  استفاده  اسپانیا  در  توصیه  شدتبه  المللیبین  معاملات  همه  در  تقریبا

 :معمولاا  متخصص وکیل .شودمی

 .کندمی بررسی را ملک  ثبت وضعیت •

 . کندمی کنترل را هابدهی •

 . کندمی بازبینی را قراردادها •

 .کندمی ارزیابی را هامالیات •

 . کندمی  شناسایی را حقوقی هایریسک •

 . کندمی دفاع رسمی  اسناد دفتر در خریدار منافع از •

 

 گذاری ملکی در اسپانیا برای خرید و سرمایه BALSA خدمات تخصصی

 گذاران ایرانی تنها یک فرآیند خرید و انتقال سند نیست؛ بلکه یک مسیر تخصصی شاملخرید ملک در اسپانیا برای سرمایه

ای ملک های حقوقی، انجام امور اداری، انتقال مالکیت و مدیریت حرفهگذاری، انتخاب ملک مناسب، بررسیمایهتحلیل سر

 .است پس از خرید

 BALSAگیری از شبکه متخصصان، مشاوران ملکی، کارشناسان حقوقی و همکاری با متخصصان مستقر در اسپانیا، با بهره

 .گذاران بتوانند با اطمینان، شفافیت و کمترین ریسک وارد بازار املاک اسپانیا شوندهدهد تا سرمایخدماتی یکپارچه ارائه می 

 

 گذاری ملکی در اسپانیا برای خرید و سرمایه BALSA مراحل خدمات تخصصی

 گذاری: مشاوره و طراحی استراتژی سرمایهمرحله اول •

کارشناسان گام،  نخستین  مناسب BALSA در  و  بررسی کرده  را  متقاضی  اهداف  و  را ترین مسیر سرمایهشرایط  گذاری 

 :خدمات این مرحله شامل .کنندپیشنهاد می

 گذاری، اجاره، استفاده شخصی یا ترکیبی( بررسی هدف خرید ملک )سرمایه ▪

 تحلیل میزان سرمایه و بودجه قابل تخصیص ▪

 متقاضی  های آیندهبررسی شرایط خانوادگی و برنامه ▪

 ئه مشاوره درباره بهترین شهرها و مناطق اسپانیا ارا ▪
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 طراحی استراتژی خرید متناسب با اهداف مالی مشتری ▪

 

 : انتخاب شهر، منطقه و ملک مناسب مرحله دوم •

سی بازار املاک اسپانیا، خدمات با برر BALS است.گذاری  ترین عوامل موفقیت سرمایهانتخاب صحیح ملک یکی از مهم

 :دهدزیر را ارائه می 

 معرفی شهرها و مناطق مناسب مانند مادرید، بارسلونا، والنسیا، مالاگا و آلیکانته  ▪

 گذاری در مناطق مختلفهای سرمایهتحلیل فرصت ▪

 جستجو و معرفی املاک متناسب با بودجه و اهداف مشتری ▪

 (هانقشه و تصاویر قبیل از) ملک کامل مشخصاتو  اطلاعات ارائه ▪

 ها، امکانات شهری و پتانسیل رشد ارزش ملکبررسی موقعیت مکانی، دسترسی ▪

 گذاریدهی و بازده احتمالی سرمایهتحلیل امکان اجاره ▪

 

 : بررسی حقوقی و مالی ملک پیش از خریدمرحله سوم •

 BALSA  .صورت کامل بررسی شودهای حقوقی، پیش از هرگونه خرید باید وضعیت ملک بهبرای جلوگیری از ریسک

 :کندهای تخصصی شامل موارد زیر را فراهم می های لازم برای انجام بررسیهماهنگی

 بررسی مالکیت قانونی فروشنده  ▪

 عیت ثبتی ملک از اداره ثبت املاک اسپانیا استعلام وض ▪

 های قانونی بررسی وجود بدهی، رهن یا محدودیت ▪

 بررسی مجوزهای ساختمانی و وضعیت حقوقی ملک  ▪

 های جاری ساختمان و تعهدات احتمالی مالک بررسی هزینه ▪

 فروشنده  با مذاکره و پیشنهادی قیمت بررسی ▪

 

 : انجام امور اداری و حقوقی خریدمرحله چهارم •

▪ BALSA خدمات این مرحله شامل .در تمامی مراحل اداری خرید در کنار متقاضی خواهد بود: 

  (NIE) دریافت شماره شناسایی اتباع خارجی در همراهی و هافرم تکمیل و مدارک سازیآماده ▪

 شویی پول  با مبارزه الزامات رعایت و ی در فرآیند افتتاح حساب بانکی در اسپانیاهمکار ▪
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 سازی مدارک مورد نیازهماهنگی ترجمه و آماده ▪

 اردادها قربررسی قراردادهای خرید و پیش ▪

  (Notaría) هماهنگی با دفتر اسناد رسمی ▪

 همراهی فرآیند انتقال رسمی مالکیت و ثبت سند  ▪

 

 : انتقال مالکیت و تکمیل فرآیند خریدمرحله پنجم •

این خدمات  .کندماهنگ میفرآیند انتقال مالکیت را مدیریت و ه BALSAهای لازم، پس از تأیید نهایی ملک و انجام بررسی

 :شامل

 های قانونی معاملههماهنگی پرداخت ▪

 همراهی در امضای سند رسمی خرید ▪

 پیگیری ثبت مالکیت در اداره ثبت املاک اسپانیا  ▪

 دریافت اسناد نهایی مالکیت  ▪

 تکمیل فرآیندهای مالیاتی و اداری مرتبط با خرید ▪

 

 ای ملک: خدمات پس از خرید و مدیریت حرفهمرحله ششم •

شده و ارزشمند  شده به یک دارایی مدیریتیابد. هدف ما تبدیل ملک خریداری پس از خرید ملک پایان نمی BALSA خدمات

 :خدمات مدیریت پس از خرید شامل .است

 مدیریت ساختمان و نگهداری ملک ▪

 دیریت امور جاری ساختمانم ▪

    (Community Fees) هماهنگی پرداخت شارژهای ساختمان ▪

 نظارت بر وضعیت فنی ملک  ▪

 هماهنگی تعمیرات و خدمات نگهداری ▪

 مدیریت بازسازی، بهسازی و ارتقای ارزش ملک ▪

 اجاره و تمانساخ بیمه  مدیریت ▪

 های خدماتی و پیمانکاران محلیارتباط با شرکت ▪
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 برداری از ملکجاره و بهرهمدیریت ا

 :دهدخدمات مرتبط با اجاره و درآمدزایی از ملک را ارائه می BALSA در صورت تمایل مالک، 

 ارزیابی قابلیت اجاره ملک  ▪

 تعیین استراتژی مناسب اجاره  ▪

 معرفی مستأجر مناسب  ▪

 هماهنگی قرارداد اجاره  ▪

 بها پیگیری دریافت اجاره ▪

 تأجر مدیریت ارتباطات میان مالک و مس ▪

 نظارت بر وضعیت ملک در دوره اجاره ▪

 

 خدمات مالیاتی و اداری پس از خرید

در این زمینه خدمات زیر را هماهنگ   BALSA ی است.مالکیت ملک در اسپانیا نیازمند رعایت تعهدات مالیاتی و قانون 

 :کندمی

 راهنمایی درباره تعهدات مالیاتی مالکین غیرمقیم ▪

 هماهنگی با کارشناسان مالیاتی اسپانیا  ▪

 های مرتبط با ملک پیگیری پرداخت مالیات ▪

 مدیریت امور مالیاتی درآمد اجاره ▪

 تنظیم و پیگیری امور اداری سالانه ملک  ▪

 

 گذار: همراهی بلندمدت سرمایهمرحله هفتم •

یابد؛ بلکه هدف، ایجاد یک همکاری بلندمدت برای حفظ و افزایش  با مشتری پس از خرید ملک پایان نمی BALSA رابطه

 :خدمات همراهی بلندمدت شامل .ارزش سرمایه است

 ای وضعیت ملک های دورهارائه گزارش  ▪

 گذاریملک دوم یا توسعه سبد سرمایهمشاوره برای خرید  ▪

 های جدید بازار املاک اسپانیا فرصتتحلیل  ▪

 مشاوره فروش یا انتقال سرمایه در زمان مناسب  ▪
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 پشتیبانی در تمامی امور مرتبط با مالکیت ملک  ▪

 

 لک م خرید برای اقدام از قبل BALSA حقوقی لیستکچ

 :شوند بررسی زیر موارد شودمی توصیه بیعانه، هرگونه پرداخت از پیش

 

 روزبه Nota Simple دریافت ✓

 فروشنده  مالکیت بررسی ✓

 رهن وجود کنترل ✓

 IBI  بدهی استعلام ✓

 ساختمان  بدهی استعلام ✓

 کاداستر اطلاعات بررسی ✓

 ساخت  مجوزهای بررسی ✓

 کار پایان کنترل ✓

 اجاره  قراردادهای بررسی ✓

 احتمالی  دعاوی بررسی ✓

 مالیاتی   وضعیت ارزیابی ✓

 ملک  اشغال وضعیت بررسی ✓

 ساختمان  هایهزینه بررسی ✓

 منطقه  بازار تحلیل ✓

 

شود که تمامی مراحل آن از انتخاب ملک تا مدیریت پس از گذاری موفق تبدیل میخرید ملک در اسپانیا زمانی به یک سرمایه

به حرفهخرید،  برنامهصورت  و  شودریزیای  انجام  مسیر    BALSA  .شده  اسپانیا،  و  ایران  در  یکپارچه  خدمات  ارائه  با 

تنها یک ملک، بلکه یک دارایی کند؛ تا سرمایه شما نهتر میتر و امن تر، شفافایرانیان ساده  گذاری ملکی را برای سرمایه

 .شده در اروپا باشدارزشمند و مدیریت
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