ANALIZA PIETEI PENTRU CUMPARATORI INTERNATIONALI
Investitii n proprietati pe Costa del Sol.

COSTA DEL SOL

MALAGA, SPANIA

3.019 €/m? +8,4% 42,5% 5,5-10%

Pret mediu de tranzactionare - Crestere preturi 2025

Cumparatori straini
Mélaga

Interval randament brut STR
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Consultanta profesionala pentru cumparatori internationali de proprietati in destinatii de vacanta lunie 2026 - directimo.com
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Spania pe scurt

Context macro - 2025-2026

49,7 M +2,8% 9,9% >10 M

Populatie (apr. 2026) - maxim Crestere PIB 2025 (+2,4% Somaj - sub 10% pentru prima Rezidenti nascuti in strainatate
istoric prognoza 2026) data din 2008 - premiera

Spania a incheiat 2025 ca una dintre cele mai puternice economii din UE si a inregistrat 705.000 de vanzari
de locuinte (+10,4% anual), cel mai ridicat nivel din 2008. Cererea este sustinuta structural de cresterea
record a populatiei, alimentata de imigratie, si de deficitul persistent de locuinte. Cumparatorii straini au atins
un nou record absolut, cu 97.300 de achizitii (13,8% din piata), europenii fiind grupul dominant. Locuintele
la revanzare au reprezentat ~79% din toate tranzactiile, pe fondul ofertei reduse de locuinte noi.

Cumparatori straini in Spania - la nivel national, dupa nationalitate (T4 2025)

Regatul Unit 7,93% Romania 5,45%
Tarile de Jos 6,77% Italia 5,32%
Germania 6,65% Franta 4,93%
Maroc 5,78% Belgia 4,38%

Acestea sunt ponderi nationale la nivelul intregii Spanii. Provincia Malaga are propriul mix de cumparatori, mult mai international (42,5%
straini) - prezentat pe pagina urmatoare; cele doua seturi de date nu se contrazic.

Spania ramane complet deschisa cumparatorilor internationali. Taxa de transfer de 100% propusa pentru cumparatorii
non-UE, nerezidenti (anuntata in ianuarie 2025) nu a fost niciodata adoptata si a fost eliminata din pachetul
guvernamental pentru locuinte din 2026; oricum, ar fi vizat doar locuintele la revanzare si niciodata cetatenii UE/SEE.
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Malaga - date oficiale de piata

Consejo General del Notariado - preturi de tranzactionare - mai 2025 - apr. 2026

3.019 €/m? 33.279 364.378 € +8,4%

Pret mediu tranzactionat Vanzari (ultimele 12 luni) Valoare medie de achizitie Evolutia preturilor 2025
(suprafata construita)

Malaga este provincia-reper de pe coasta Spaniei. Preturile inregistrate de notari - indicatorul cel mai realist,
deoarece reflecta actele de vanzare si nu preturile cerute - au crescut cu +8,4% in 2025, dupa +13,0% in
2024 si +6,9% Tn 2023. Traiectoria pe 12 luni a preturilor este clar ascendenta:
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Profilul cumparatorilor si al stocului

Cumparatori straini 42,51% Varsta mediand a cumparatorului 50 ani

Cumparatori persoane fizice 85,95% Suprafata medie 121 m?
Locuinte la revanzare 85,42% Apartamente 76,60%
Ani de venit pentru achizitie 9,42 Locuinte noi 14,58%

De ce conteaza pentru cumparatorii internationali

42,5% dintre cumparatorii din Malaga sunt straini - una dintre cele mai mari ponderi din Spania -
confirmand o cerere internationala structurald, nu speculativa. Cele mai mari comunitati straine dupa achizitii
sunt Regatul Unit (13,4%), Tarile de Jos (11,4%), Polonia (7,0%), Suedia (6,8%) si Germania (6,3%).
Varsta mediana de 50 de ani si ponderea de 86% a cumparatorilor persoane fizice (non-corporate) indica o cerere
orientata spre stil de viata si locuinte secundare, nu fluxuri institutionale.
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Cum alegi zona pe Costa del Sol

Ghid al micro-pietelor de pe coasta, de la vest la est

Costa del Sol nu este o singura piata, ci un lant de localitati distincte, fiecare cu propriul nivel de pret, profil de
cumparator si profil de inchiriere. Hartile urmatoare parcurg coasta de la vestul de lux, prin centrul orientat

spre valoare, pana la estul emergent (Axarquia); cifrele sunt preturi cerute in mai 2026 si randamente brute

din inchirieri pe termen scurt, preluate din sectiunile urmatoare.
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Cele patru harti din acest ghid aprofundeaza fiecare tronson: Vestul de lux din jurul Marbella si Benahavis;
vestul indepartat, cu apreciere rapida, al Estepona, Casares si Manilva; centrul cu randamente ridicate, de
la Mijas la orasul Malaga; si estul orientat spre valoare, de la Rincédn de la Victoria la Nerja.

Clima pe Costa del Sol, pe scurt

~320 de zile insorite pe an - vara ~30°C / ~22°C zi/noapte (august) - iarna ~17°C / ~8°C zi/noapte (ianuarie),
bland ziua chiar si iarna - temperatura marii ~23°C (aug.) pana la ~15°C (feb.). Clima mediteraneeana blanda, cu
mai multe microclimate si unele dintre cele mai blande ierni din Europa.
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Vest - Marbella si Benahavis
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Marbella - 5.581 €/m?

Statiunea cea mai prestigioasa a Spaniei - 27 km de coasta, de la Nueva Andalucia la Elviria, cu Golden Mile (Puente Romano, Marbella Club)
ca nucleu ultra-lux. Potrivita pentru locuire de lux, proprietati de prestigiu si relocare de familie, cu potential solid de crestere a capitalului.
San Pedro de Alcantara - 4.652 €/m? - vestul Marbellei

Localitatea rezidentiald vestica a Marbellei - autentica si locuita tot anul, cu promenada de coasta modernizata si acces catre New Golden
Mile. mai accesibild decat nucleul Marbella. Potrivita nentru locuire de zi cu zi si valoare in cadrul brandului Marbella.

Nueva Andalucia - 6.023 €/m? - in spatele Puerto Banus

,Golf Valley” din spatele Puerto Banus - zona rezidentiala foarte cautata, cu terenuri de golf, vile si apartamente pentru familii, la cateva
minute de marina si de scena premium de lifestyle din Marbella.

Potrivita pentru golf, viata de familie si cerere de inchiriere.

Elviria / Marbella Est - 4.512 €/m? - zona estica de plaja

Tronsonul estic, verde, al Marbellei - Elviria, Las Chapas, Los Monteros si Cabopino - cu unele dintre cele mai bune plaje de pe coasta,
restaurante de plaja active pe tot parcursul anului si beach cluburi de lux precum Nikki Beach Marbella si La Cabane by Dolce&Gabbana.
Potrivita pentru locuire de familie 1&nga plaja si cerere solida pentru inchirieri de vacanta.

Benahavis - 5.389 €/m?
Dealurile deasupra Marbellei: enclave de golf securizate precum La Zagaleta, La Quinta si Los Flamingos, printre cele mai exclusive adrese
din sudul Europei. Dominata de vile. Potrivita pentru intimitate, investitii patrimoniale pe termen lung si stil de viata de lux cu golf.
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Vest indepartat - Estepona, Casares, Manilva si
Sotogrande
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Estepona - 4.307 €/m2 - +11,6%

,Gradina Costa del Sol”: un centru vechi colorat plus New Golden Mile, aflata in crestere rapida, cu resorturi noi spre Puerto Banus. Potrivita
pentru valoare, cu crestere puternica a capitalului si produs nou.

New Golden Mile - 4.191 €/m? - coasta Estepona-San Pedro

Fasia de coasta cu resorturi noi, beach cluburi si golf, de la Estepona spre San Pedro si Puerto Banus - principala rezerva de dezvoltari moderne
de brand a coastei. Potrivita pentru produs nou, cu crestere puternica a capitalului.

Finca Cortesin - coasta Casares

O enclava de resort ultra-premium pe coasta Casares - hotel de cinci stele, golf de campionat (fosta gazda Solheim Cup si Volvo Masters), vile
exclusiviste si rezidente de brand. Potrivita pentru stil de viata de resort de prestigiu si golf la capatul vestic al coastei.

Casares * 3.611 €/m? - +12,1%

Premium emergent intre coasta si sat: satul alb de pe dealuri, spre interior, si o coasta de resort in dezvoltare, cu crestere de preturi de doua
cifre. Potrivita pentru un ritm relaxat, cu potential de apreciere a capitalului.

Manilva - 3.091 €/m2 - +16,0%

Frontiera vestica accesibild, langa Sotogrande, cu crestere de preturi de doua cifre. Potrivita pentru cumpdaratori de coasta la buget de intrare,
care cauta potential de piata emergenta.

Sotogrande (Cadiz) - 3.789 €/m?

Un resort premium securizat, cu polo, marina si golf, imediat la vest de Manilva - tehnic in provincia Cadiz. Potrivita pentru locuire exclusiva, in
stil resort.
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Centru - de la Mijas la orasul Malaga
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Mijas * 3.733 €/m2+ +12,9%
Combina Mijas Costa (La Cala) de pe coasta cu satul alb din interior - doua sub-piete foarte diferite sub acelasi nume. Potrivita pentru stil de
viata activ, venit din chirii si crestere.

Fuengirola - 4.509 €/m?

O statiune densa si animata, cu dezvoltarile Higuerdn si cerere foarte puternica de inchiriere. Potrivita pentru venit din chirii si locuire
moderna pe coasta - de retinut limitele noi pentru licentele STR.

Benalmadena - 4.122 €/m?

Plaje, Puerto Marina si atractii pentru familii. Potrivita pentru viata de familie si chirii stabile.

Torremolinos * 4.032 €/m?2 + +12,7%

Clasicul hub de turism de plaja, in regenerare, cu cerere mare pentru sejururi scurte si una dintre cele mai consacrate scene incluzive
LGBTQ+ din Spania (La Nogalera). Potrivita pentru randament din chirii si un stil de viata vibrant la plaja.

Malaga oras - 3.755 €/m?

Capitala culturala (Picasso, Pompidou, Soho) si hubul aeroportuar - cel mai mare randament de pe coasta, dar si cea mai stricta licentiere.
Potrivita pentru randament urban si cultura, daca licenta este posibila.
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Est - Axarquia - de la Rincon de la Victoria la Nerja
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Rincon de la Victoria - 3.422 €/m2 : +12,6%

Suburbia de plaja estica a orasului Malaga (El Cantal, La Cala del Moral), la 15 minute de capitala - o localitate relaxata, locuita tot anul, mai
degraba locala decat turistica. Potrivita pentru locuire pe coasta la valoare buna, aproape de oras.

Torre del Mar / Vélez-Mdlaga - 3.371 €/m? (coastad) * +14,6%

Hubul comercial al Axarquia: promenada larga si plajele din Torre del Mar pe coasta, plus orasul Vélez-Mdlaga, imediat in spatele fasiei de
coastd, cu locuinte mai accesibile (1.960 €/m?). Potrivita pentru valoare de coasta si viata locala autentica.

Torrox - 3.123 €/m? - +12,4%

Promovat ca avand ,.cel mai bun climat din Europa”, impartit intre Torrox Costa - plaje si o comunitate germana mare, bine stabilita - si satul
din interior. Potrivita pentru cumpdratori de coasta la pret de intrare si cerere de inchiriere constanta tot anul.

Nerja - 3.860 €/m?2 - +8,1%

Statiunea-fanion a Axarquia - Balcén de Europa, pesterile Nerja si Maro si o succesiune de golfuri sub stanci; cea mai matura piata
internationala la est de Mélaga. Potrivita pentru cerere dovedita de inchiriere de vacanta si stil de viata premium pe coasta.

Frigiliana - 3.337 €/m? + +5,2%

Satul alb de pe dealuri, deasupra Nerja, inclus adesea printre cele mai frumoase din Spania - case cu caracter si privelisti, fara front propriu la
mare. Potrivita pentru farmec, conservarea capitalului si inchirieri boutique.

In interior, satele de munte din Axarquia - Cémpeta, Sayalonga, Canillas de Aceituno - se apreciaza rapid de la o baza redusa (Cémpeta
+26,1% anual, pe volume mici), pentru cumparatori care cauta autenticitate si pret inaintea plajei.
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Unde ar trebui sa cumperi?

Potrivirea micro-pietelor de pe coasta cu obiectivul tau

Detaliile pe zone parcurg coasta de la vest la est. Aceasta pagina le sintetizeaza Intr-o singura perspectiva
decizionald: alege obiectivul principal, apoi citeste zonele potrivite, ratiunea si ce verificam fnainte de
angajament. Cifrele trimit la tabelele de preturi si randamente din raport.

Randament chirii
(STR)

Crestere de capital

Lux / conservare

Familie / stil de viata

Buget de intrare

Malaga oras, Rincén de la Victoria,
Torrox, Mijas, Nerja

Estepona, Manilva, Casares, Mijas,
Torremolinos

Marbella, Benahavis, Golden Mile,
Nueva Andalucia

Marbella Est (Elviria), Benalmadena,
San Pedro, La Cala de Mijas, Nerja

Manilva, Torrox, Vélez-Malaga (interior),
satele Axarquia

Lichiditate la vanzare - cui poti revinde?

Cele mai mari randamente brute STR de
pe coasta (7,2-10,1%)

Cresteri anuale de pret de doua cifre
(+11,6% pana la +16,0%)

Lichiditate premium, proprietati de
prestigiu, piata profunda de revanzare la
varf

Plaje, scoli internationale, comunitate pe
tot parcursul anului

Cele mai mici €/m? (=1.960-3.120),
potential de piata emergenta

Fezabilitatea licentei (moratoriu in
Mélaga); sezonalitate

Comparabile slabe la revanzarea off-plan;
plata in avans pentru ,crestere viitoare”

Intrare ridicata (=5.400-5.600 €/m?); bazin
ingust la nivelul ultra-premium

Randamente mai moderate decat intr-un
pariu STR pur

Lichiditate / sezonalitate; legalitate rurala
(AFO) in interior

Foarte lichide: Marbella, Estepona, Malaga oras, Mijas, Benalmadena, Fuengirola. Lichide, dar mai sensibile la pret: Torremolinos,
Nerja, Rincén. Piata mai ingusta / lichiditate mai redusa: Casares, Manilva, Frigiliana, interiorul Axarquia. Active de prestigiu / de
nisa: Benahavis, La Zagaleta, Finca Cortesin, Sotogrande. O proprietate buna nu este doar una care se inchiriaza bine, ci una pe care o
poti revinde catre o baza larga de cumparatori.
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Stil de viata, infrastructura si conectivitate

Ce sustine cererea pe tot parcursul anului - nu doar vara

Pentru cumparatorii care se relocheaza sau cauta o locuinta secundara, infrastructura practica decide la fel de mult ca pretul - si sustine
cererea in afara varfului de vara. Coasta este neobisnuit de bine echipata: 40+ scoli internationale (britanice, IB, germane, scandinave)
in jurul Marbella, Estepona, Mijas Costa, Benalméadena si Sotogrande; o retea denséa de spitale private (Quirén, HC Marbella, Vithas/Xanit,
Hospiten); 70+ terenuri de golf - cea mai mare concentrare din Europa continentald; si peste o duzind de marine. Aeroportul Mélaga (al
4-lea din Spania, ~26,8M pasageri in 2025) are 162 de destinatii directe operate de 64 de companii aeriene, inclusiv rute
europene si nord-americane; AVE ajunge la Madrid in ~2h30; schiul in Sierra Nevada este la sub 2 ore; iar coasta are ~320 de zile
insorite pe an.

Malaga oras ~10-15 min Ridicata Mediu-ridicat Scazut Mediu Randament urban & cultura
Benalméadena ~20 min Ridicata Ridicat Mediu Ridicat Familie & chirii stabile

Fuengirola ~25 min Ridicata Ridicat Mediu Ridicat Venit din chirii

Mijas (Costa) ~25-35 min Ridicata Ridicat Ridicat Ridicat Randament & stil de viata
Marbella ~40-50 min Ridicata Ridicat Ridicat Ridicat Lux & familie

Estepona ~50-60 min Mediu-ridicata Ridicat Ridicat Ridicat Crestere & locuinte noi

Nerja ~50-60 min Medie Mediu Scazut Ridicat inchirieri de vacanta & stil de viata

PROFUNZIMEA OFERTEI DE STIL DE VIATA

Gastronomia de nivel Michelin sustine scena locala - restaurante cu stele Michelin, precum Skina si El Lago, plus Edge at El Fuerte,
condus de chef Paco Pérez - alaturi de deschiderile din 2026 La Petite Maison (Puente Romano), TATEL (Golden Mile) si Sabine Beach. Un val de
hoteluri de 5* este in derulare: Waldorf Astoria at Higuerén, Four Seasons (Rio Real), W Marbella, Conrad Costa del Sol (Casares) si Kimpton Los
Monteros, iar istoricul Don Carlos s-a redeschis. Vara aduce festivalul Starlite, iar calendarul de golf include evenimente majore - LIV Golf
Andalucia la Valderrama si Andalucia Costa del Sol Open de Espafia la La Cala (nov. 2026).

Conectivitate & cerere structurala

Aeroportul Mélaga isi extinde capacitatea terminalului (AENA) si este un sit-test pentru unul dintre primele coridoare de taxiuri aeriene
eVTOL din Spania - proiectul OperA finantat de UE, cu prime zboruri demonstrative Malaga-Granada la final de 2025 si o posibila legatura
Mélaga-Marbella de ~15-20 minute vizata in jurul anului 2030, sub rezerva aprobarilor tehnologice si de reglementare. Structural, Spania a
depasit pentru prima datd 10 milioane de rezidenti nascuti in strainatate (1 ian. 2026, INE - 20,3% din populatie), motorul demografic din
spatele cererii internationale pe tot parcursul anului.

Timpii pana la aeroport sunt indicativi pentru condus in afara orelor de varf; ratingurile calitative reflecta forta relativa in provincie. Surse: INE; AENA; proiectul OperA; Panorama
Marbella; Olive Press / Andalucia.com.
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Costa del Sol - preturi pe municipiu

Preturi cerute Idealista - suprafata construita - mai 2026

Tabelul de mai jos arata preturile cerute actuale pe municipiu, de la vest la est. Costa del Sol vestica
(Marbella, Benahavis) conduce provincia; localitatile de coasta mid-tier se apreciaza cel mai rapid - Mijas,
Torremolinos, Manilva si mai multe localitati din estul Axarquia au toate cresteri anuale de doua cifre.

Marbella 5.581 +8,1%
Benahavis 5.389 +9,0%
Fuengirola 4.509 +8,9%
Estepona 4.307 +11,6%
Benalmédena 4.122 +8,9%
Torremolinos 4.032 +12,7%
Nerja 3.860 +8,1%
Sotogrande (Cadiz) 3.789 +12,6%
Mélaga capitala 3.755 +9,6%
Mijas 3.733 +12,9%
Casares 3.611 +12,1%
Rincén de la Victoria 3.422 +12,6%
Torre del Mar 3.371 +14,6%
Frigiliana 3.337 +5,2%
Torrox 3.123 +12,4%
Manilva 3.091 +16,0%
Vélez-Malaga (interior) 1.960 +13,9%

CUM SA CITESTI PRETUL: CONSTRUIT VS UTIL, CERUT VS TRANZACTIONAT

Suprafata construita (m? construido) - standardul citat peste tot mai sus - include peretii interiori si o cota din spatiile comune;
terasele conteaza doar partial. Suprafata utila (m2 Gtil), adica spatiul real de locuit, este de reguld 80-90% din construit; astfel, un
apartament de ,90 m2 construit” ofera ~75-81 m? utili, iar preturile raportate la util sunt cu ~10-20% mai mari.

Separat, acestea sunt preturi cerute. Media tranzactiilor notariale este mai mica decat media portalurilor (3.019 vs 4.158 €/m? la nivel
de provincie). Tratati diferenta mai ales ca efect de mix si timing, nu ca discount negociabil: datele notariale includ toate finalizarile,
stocul mai accesibil din interiorul coastei si preturile off-plan agreate cu 1-2 ani mai devreme, in timp ce portalurile supra-reprezinta
listarile active, duplicate si adesea mai scumpe de pe coasta. De aceea folosim preturi cerute cand dimensionam achizitiile si
randamentele: sunt cel mai bun proxy pentru inventarul live pe care cumparatorul il poate oferta. Taxele si comisioanele de achizitie
sunt modelate separat, peste pretul agreat.
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Segmentul premium si de lux

Marbella si Triunghiul de Aur - repere independente

Cifrele provinciale anterioare sunt ponderate de volumul pietei mid-market. Marbella si Triunghiul de Aur
(Marbella, Estepona, Benahavis) functioneaza pe dinamici proprii - iar trei surse independente, Panorama,
Knight Frank si Engel & Volkers, converg in lectura pentru 2026: o faza de consolidare, cu preturi premium
ferme pe fondul ofertei rare.

€4.228/m? +8,1% 8.540 63%

Pret real Marbella, 12 luni pana Crestere prime Marbella 2025 Vanzari Triunghiul de Aur 2025 Cumparatori straini in Marbella;
in sept. 2025 (+12,6%) - Portal vs media globala luxury 3,2% - (Marbella 51,3%); T1'26 <10% dintre >€2M folosesc
Notarial Knight Frank PIRI —35,6% t/t, preturi stabile - credit - Portal Notarial
KF/DM

Micro-piata Marbella - preturi reale de tranzactionare (Portal Notarial)
Golden Mile & Nagueles ~5.753

Nueva Andalucia & Puerto Banus ~4.225

Puente Romano beachfront (record) pana la ~30.000

Oferta este constrangerea-cheie

Engel & Volkers raporteaza aproximativ 80.000 de cumparatori interesati de lux pentru ~8.000 de listari
(~10:1), cu 70-90% dintre cumparatorii premium de coasta straini si pana la 84-95% platind cash in vestul
Marbellei. O perspectiva din partea cumparatorului (Drumelia) descrie 2025 ca normalizare - cerere intacta, dar
mai prudenta, cu decizii mai lungi, oferte mai joase si negocieri mai dificile - exact contextul in care consultanta
independenta adauga valoare.

Rezidente de brand - Marbella conduce Europa

Peste o duzina de proiecte sunt in derulare; Knight Frank estimeaza prima de pret la 25-35% peste locuinte
non-branded comparabile. Proiecte fanion: Four Seasons (Rio Real), W Marbella (Las Chapas), St Regis Residences
(Finca Cortesin), Waldorf Astoria (Higuerdn), Karl Lagerfeld Villas, Marbella Design Hills by Dolce & Gabbana.

Prognoze macro (terte, nationale - nu ale Directimo): BBVA Research proiecteaza preturi ale locuintelor in Spania de +12% in 2026 (revizuit de
la 10,2%; deficit de ~800.000 locuinte), CaixaBank ~6,3%; prognozele pentru Costa del Sol se grupeaza la 5-9%. Cifrele nationale avanseaza
mai rapid decat ritmul mai temperat al segmentului premium.
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Ce poti cumpara cu bugetul tau?

Bugete de referinta pe sub-zone - locuinte noi & revanzare

Pentru un cumparator international, €/m? este abstract. Reperele de mai jos traduc bugetul in tip de produs si sub-zona. Cifrele pentru
apartamente vizeaza 2 dormitoare; un al treilea dormitor adauga ~20-30%, iar o vedere premium sau o pozitie pe prima linie ~30-50% in
aceeasi zona. Locuintele noi au TVA (10%) + AJD (1,2%); revanzarile au ITP (7%). Peste pret, bugetati ~13-14% taxe & costuri pentru
locuinte noi si ~9,5-10,5% pentru revanzare.

APARTAMENTE NOI - REFERINTA 2 DORMITOARE

€300k-400k  Fuengirola - Benalmadena (dealuri) - Mijas (interior) - Estepona Vest - Casares - Manilva - Costa del Sol Est (Axarquia)
€400k-500k  Médlaga oras - Torremolinos - Benalmadena Costa - La Cala de Mijas - San Pedro (pueblo) - Estepona Est / oras
€500k-1M Mélaga centru - Marbella Est - Nueva Andalucia - San Pedro de Alcantara - Benahavis - Finca Cortesin - Sotogrande

€1M-3M+ Prima linie la plaja - Marbella Golden Mile - Marbella Est, langa plaja

CASE INSIRUITE & VILE NOI

€500k-1,5M Mijas (interior) - Benalmadena (dealuri) - Manilva - Casares - Costa del Sol Est - Estepona (Est / Vest)
€1,5M-3M Benahavis - Marbella Vest - Marbella Est - Mijas Costa - Finca Cortesin - New Golden Mile

€3M-5M+ Golden Mile - La Zagaleta - Sierra Blanca - Los Monteros - Cascada de Camojan - prima linie la plaja

APARTAMENTE LA REVANZARE & CASE DE RENOVAT

€300k-400k  Apartamente la Benalmédena Costa - Mijas Costa - Estepona Est
revanzare

€400k-500k  Apartamente la La Cala de Mijas - Marbella Est - Nueva Andalucia - San Pedro de Alcantara - New Golden Mile -
revanzare Benahavis - Sotogrande

€500k-1M Apartamente la Revanzari Golden Mile - penthouse-uri - pozitii premium langa plaja - prima linie la plaja
revanzare

€1M-2M Case de renovat Langa plaja - Marbella Est - Nueva Andalucia - San Pedro de Alcantara - New Golden Mile - Benahavis

Repere Directimo; verificati impreuna cu tabelul de preturi cerute pe municipii de pe pagina precedenta. Directimo confirma daca o proprietate este
corect pretuitd fatd de comparabilele locale Tnainte sa oferiti.

N o - . ; e ; 12
Surse: Notariado, Idealista, Fotocasa, AirDNA, INE. Doar in scop informativ - nu reprezinta consultanta investitionala, juridica sau fiscala.
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Randamente din investitii in inchirieri pe termen
scurt

Venituri AirDNA / Airbnb pe apartament + reper de pret cerut - iunie 2026

Randament brut = venit anual din inchiriere pe termen scurt pe apartament (AirDNA, pe baza datelor de tip Airbnb/VRBO) impartit la un reper de pret
cerut: pret cerut €/m? x 90 m2 construiti, fara taxele si costurile de achizitie. Randamentul operational net aplica o ipoteza de ~50% costuri
operationale si este prezentat inainte de impozit pe venit, finantare si situatia fiscala personala. Preturile cerute sunt folosite deliberat, deoarece
oportunitatile live provin din inventarul portalurilor; taxele si costurile se modeleaza separat la calculul capitalului total investit.

Mélaga capitala 34.071 € BY/55 337.950 € 10,1% 5,0% +0,5%
Sotogrande (Cédiz) 28.131 € 3.789 341.010 € 8,2% 4,1% -17,9%
Rincén de la Victoria 23.756 € 3.422 307.980 € 7.7% 3,9% -11,6%
Torrox 20.993 € 3.123 281.070 € 7,5% 3,7% -12,3%
Mijas 24.622 € BY/B8) 335.970 € 7.3% 3,7% -10,0%
Nerja 24.876 € 3.860 347.400 € 7.2% 3,6% -7,7%
Estepona 27.694 € 4.307 387.630 € 7.1% 3,6% +1,8%
Torremolinos 25.790 € 4.032 362.880 € 7,1% 3,6% -3,7%
Manilva 19.196 € 3.091 278.190 € 6,9% 3,5% -22,9%
Casares 22.259 € 3.611 324.990 € 6,8% 3,4% -27,6%
Frigiliana 20.380 € B88/7 300.330 € 6,8% 3,4% -7,9%
Marbella 33.540 € 5.581 502.290 € 6,7% 3,3% -10,1%
Fuengirola 27.118 € 4.509 405.810 € 6,7% 3,3% -3,.2%
Torre del Mar / Vélez-Mélaga 19.974 € 3.371 303.390 € 6,6% 3.3% -9,8%
Benalmadena 24.167 € 4.122 370.980 € 6,5% 3,3% -5,5%
Benahavis 26.733 € 5.389 485.010 € 5,5% 2,8% -14,3%

Trei lucruri de stiut inainte sa urmaresti randamentul afisat

1 - Randament de top # licenta obtinuta. Malaga oras conduce tabelul pe hartie, dar are cele mai stricte
reguli - moratoriu la nivel de oras pentru licente turistice noi (din aug. 2025, prin PGOU), peste blocajul anterior
din 43 de districte saturate. Un randament teoretic mare nu este o licenta pe care o poti obtine.

2 - Oferta se contracta. Listarile active au scazut in aproape toate pietele (—8% pana la —28% a/a), inclusiv in
intreaga Axarquia de est, pe masura ce regulile din 2025 au produs efecte - mai putine unitati concurente sustin
ocuparea si valorile.

3 : Unele zone cer o nota de prudenta. Sotogrande este in Cadiz (cifra acopera tot San Roque); Mijas combina
Mijas Costa cu satul din interior; Torre del Mar / Vélez-Mdlaga combind o coasta aglomerata cu un oras interior mai
ieftin - profiluri diferite de pret si randament sub acelasi nume.
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Ce strategie de inchiriere?

Pe termen scurt, mediu si lung - comparatie

TIP de inchiriere m_ Heenta fursties :::eeXIb t

Necesara (inregistrare VFT); licente noi
Termen scurt (turistic) 5,5-10,1% 2,8-5,0% Foarte ridicata, sezoniera inghetate/limitate in Malaga, Fuengirola, Ridicata
Manilva

Ridicata, constanta (nomazi,

Termen mediu (2-12 luni) 5-7% 3-4,5% -
relocari)

Nu este necesara Buna
Termen lung (12+ luni) 4-6% 2,5-4% Foarte ridicata Nu este necesara Scazuta

Termen scurt = randamentele brute AirDNA din acest raport pe un benchmark de pret cerut. Randamentul operational net aplica o ipoteza de
~50% costuri operationale si exclude impozitul pe venit, finantarea si situatia fiscala personala. Termen mediu si lung sunt intervale indicative

Termen scurt = randamentele brute AirDNA din acest raport pe un reper de pret cerut. Randamentul operational net aplica o ipoteza de ~50% costuri
operationale si exclude impozitul pe venit, finantarea si situatia fiscala personald. Termen mediu si lung sunt intervale indicative la nivelul coastei. Termenul lung
are cele mai mici costuri curente, dar cea mai redusa flexibilitate de majorare a chiriei: cresterile anuale ale chiriei pentru contractele de resedinta principala sunt
plafonate de indicele national oficial (IRAV), prin design la sau sub inflatie - in jur de 2,4-2,5% in 2026 - indiferent cat de repede cresc chiriile de piata. Inchirierile
turistice si sezoniere (termen mediu) nu sunt supuse acestui plafon. Directimo valideaza randamentul realizabil pentru fiecare municipiu fata de date live inainte
de angajament.

inchirierea pe termen scurt are cel mai mare randament estimat, dar si cel mai mare risc de reglementare si licenta cea mai greu de
obtinut dupa 2025; daca o proprietate nu poate obtine sau pastra VFT, termenul mediu si termenul lung raman alternative solide.

Malaga oras - pivotul catre termen mediu

Mélaga oras arata cel mai mare randament brut STR de pe coastd (~10,1%), dar moratoriul VUT la nivel de oras limiteaza licentele
turistice noi. Pe masura ce orasul creste ca hub tech - Google Safety Engineering Center, hubul european R&D Vodafone si parcul
tehnologic PTA atrag profesionisti relocati - multi investitori se orienteaza catre inchirieri pe termen mediu (2-12 luni) pentru chiriasi
corporate si digital nomads: acestea nu au nevoie de licenta turistica, evita moratoriul si sustin un grad redus de neocupare la chirii
lunare premium.

POTRIVESTE STRATEGIA CU OBIECTIVUL TAU

Termenul scurt se potriveste proprietarilor care urmaresc cel mai mare randament, pot obtine si pastra o VFT si accepta management activ si
risc de reglementare. Termenul mediu (2-12 luni) nu cere licenta si capteaza cererea in crestere din partea nomazilor digitali si relocarilor -
venit stabil, mult mai putine schimbari de chiriasi si fara expunere la blocaje de licente turistice. Termenul lung este optiunea cu cea mai mica
implicare si cu cele mai mici costuri, schimbéand flexibilitatea de crestere a chiriei (majorari plafonate de IRAV) pe stabilitate si grad de
neocupare aproape zero. Directimo modeleaza randamentul net realist al fiecarei optiuni pentru proprietatea si municipiul tau inainte de
angajament.
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Inchiriere pe termen scurt: risc de licenta & due
diligence

Unde licenta turistica se obtine cel mai greu - si ce verificam mai intai

Randamentul din tabel conteaza doar daca proprietatea poate fi inchiriata legal in regim turistic. Asta inseamna o inregistrare turistica regionala
validd (VFT/VUT la Junta de Andalucia), plus respectarea regulilor comunitatii de proprietari si a restrictiilor municipale. Dupa 2025, regulile difera
mult de la un municipiu la altul: aceeasi rentabilitate bruta poate fi realistd intr-o localitate si greu de obtinut in alta. Pentru cumparatori conteaza
doua clarificari recente: o licenta VFT existenta se poate transfera odata cu proprietatea, cu notificarea schimbarii de titular si cu respectarea
conditiilor proprietatii; iar Curtea Suprema a anulat partial procedura nationala de inregistrare unica din RD 1312/2024. In practica, raman decisive
inregistrarea andaluza VFT/RTA, statutul comunitatii si restrictiile locale.

ALERTA DE PIATA - MAI 2026

Curtea Suprema (STS 620/2026, 19 mai 2026) a anulat partial RD 1312/2024, eliminand numarul national unic de fnregistrare care era cerut pentru
promovarea online a unei inchirieri pe termen scurt. Pentru cumparatorii internationali, aceasta elimina un strat de birocratie centrala: viabilitatea
este decisa de inregistrarea andaluza VFT/RTA, regulile municipale si comunitatea de proprietari. Ventanilla tinica inseamna ,,ghiseu unic digital”
pentru transmiterea datelor de platforme si raportari; obligatiile de date care raman in vigoare trebuie tratate in continuare ca relevante.

Moratoriu la nivel de oras pentru licente VUT noi din aug. 2025 (=3 ani, prin VFT existenta si inregistrata (se transfera la vanzare);

Malaga oras PGOU), peste blocajul anterior in 43 districte saturate (>8%) Ridicat ruta apartamento turistico
M Printre cele mai saturate din provincie (~10.000+ VUT) si acum in contractie; T P T P
Mijas statutele comunitatii sunt decisive Mediu-ridicat Statutele comunitatii; orice limitd municipala
< Cea mai mare scadere proportionala din provincie; licentele noi sunt adesea A e a e BT
Benalmadena blocate de statutele comunitatii Mediu-ridicat Statutele comunitatii (data inscrierii); aprobarea cladirii
Fuengirola L'[T”Fe pentru licente noi; taxa de saIubl:ltate turistica mai mare; discount IBI Ridicat Reguli municipale; aprobarea comunitatii
eliminat pentru apartamente de vacanta
R Moratoriu de 3 ani pentru licente STR noi deja in vigoare; saturatie ridicata Ridicat Confirmarea sferei moratoriului cu ayuntamiento
(~2.400 VFT)
Marbella Ordonanta |nterz.|ce.3 transformarea spatlll[or.com.er6|ale / de parter in Mediu Statute: tipul cladirii
apartamente turistice; statutele comunitatii decid
Estepona incé relativ atractiva pentru licente noi Mediu Aprobarea cladirii / comunitatii
Axarquia de est Mai flexibila - stocul inca creste in Nerja, Torrox, Frigiliana - dar verificarea Mediu-scazut Legalitate rurald/de coasta; regulile comunitatii

ramane necesara

Inainte sa cumperi pentru inchiriere pe termen scurt, verificam

v Cladirea permite utilizarea turistica v Inregistrarea regionald VFT/RTA este in vigoare (numarul national nu mai
este necesar)

v Statutele comunitatii nu interzic STR - si data inscrierii oricarei interdictii v Proprietatea nu este intr-un moratoriu municipal / zona saturata

v Pentru o activitate noua intr-un bloc, aprobarea a 3/5 (60%) dintre v Probleme de ocupare, acces si licenta de prima ocupare
proprietari este obtinuta

v O VFT existenta este valida si inregistrata - se transfera la vanzare v Orice suprataxa municipala de deseuri pentru apartamente turistice

v Legalitate completa daca este rurala / AFO / in afara terenului urban

Schimbare-cheie 2025-2026: o licenta existenta se transfera cu proprietatea la vanzare (este atasata proprietatii, nu proprietarului - decizie DGSJFP, iulie 2025);
cumparatorul notifica schimbarea de titular si nu are nevoie de un nou vot al comunitatii. Inceperea unei activitati turistice noi intr-un bloc de apartamente cere in
continuare aprobarea prealabila a 3/5 (60%) dintre proprietari (Ley de Propiedad Horizontal reformata, Legea Organica 1/2025).
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Procesul de cumparare

Cumparare de la distanta, pas cu pas - impreuna cu consultantul tau Directimo

Cumpararea in Spania ca nerezident este simpla atunci cand succesiunea pasilor si costurile sunt clare
dinainte. O achizitie tipica parcurge sapte etape:

1.

Defineste criteriile & lista scurta. Stabileste bugetul, locatia si criteriile obligatorii cu consultantul tdu si primeste o lista curatoriata de
proprietati verificate - vizionate fizic sau de la distanta, prin video.

NIE & cont bancar. Obtine numarul fiscal spaniol pentru straini (NIE) si deschide un cont bancar local; ambele sunt necesare pentru
tranzactie si plata taxelor.

Rezervare & depozit. Semneaza contractul de rezervare si plateste un depozit de blocare (~€6.000-10.000) pentru a scoate
proprietatea de pe piata. La revanzare, depozitul ajunge apoi la ~10% la contractul privat; la locuinte noi / off-plan, rezervarea plus platile
etapizate ajung de reguld la ~20-30% inainte de finalizare.

Due diligence & contract privat. Avocatul tau independent verifica titlul, datoriile, licentele si urbanismul Thainte sa semnezi contractul
privat de cumparare (contrato de arras).

Ipoteca (daca finantezi). Banca face evaluarea si aproba creditul; bugeteaza costurile de constituire ale ipotecii si taxa de timbru
pentru actul ipotecar.

Finalizare & escritura. Semnezi escritura in fata notarului, platesti soldul, taxele si costurile si primesti cheile - proprietatea se transfera
fn acest moment.

Dupa finalizare. Actul se inscrie in registru, iar utilitatile si IBl se trec pe numele tau. Pentru inchirieri de vacanta, agentul cumparatorului
si avocatul verifica fezabilitatea licentei, coordoneaza transferul sau cererea acolo unde este legal posibil si modeleaza alternativa de

rezerva pe termen mediu/lung daca STR nu este viabil.

Finantare ca nerezident

Grad maxim de finantare ~70% (vs ~80% pentru rezidenti) - grad maxim
de indatorare ~35% din venitul net - termen pana la ~20 de ani - un
broker de credit (platit de cumparator, ~1,21% incl. TVA) poate ajuta la
obtinerea unor conditii de finantare mai bune - bugeteaza evaluarea
bancii si taxa de timbru (AJD) pe actul ipotecar.

Cumparare locuinta noua / off-plan

Garantie structurald de 10 ani (obligatorie) pentru constructiile
noi - platile etapizate off-plan sunt protejate prin garantie
bancara obligatorie sau polita de asigurare pe care
dezvoltatorul trebuie sa o detina si sunt cel mai sigur rulate prin
contul client al avocatului - dupa predare, garantie de 1 an
pentru defecte de finisaj si 3 ani pentru umezeala sau infiltratii.

Efectul de levier - nota prudenta

Finantarea este optionala si amplifica atat randamentele, cat si
riscul. In conditii de nerezident (~70% LTV, ~20 de ani),
fmprumutul imbunatateste randamentul pe capitalul propriu
doar cand randamentul operational net depaseste costul total
al creditului - si amplifica pierderile la fel de usor daca
dobanzile cresc, chiriile slabesc sau locuinta sta goala.
Directimo modeleaza fiecare achizitie mai intai fara efect de
levier; orice scenariu cu finantare este sensibilitate, nu
proiectie.

Cum se integreaza Directimo

Ca serviciu dedicat de consultanta pentru cumparatori,
Directimo te reprezinta pe tine - nu vanzatorul - in fiecare
etapa de mai sus: identificarea si compararea proprietatilor,
coordonarea avocatului, notarului si bancii, plus gestionarea
documentatiei pentru licenta si inregistrare, integral de la
distanta, de la inceput pana la final.
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Actualizare reglementari & fiscalitate

Ce s-a schimbat in 2025-2026

INCHIRIERI PE TERMEN SCURT

Procedura nationala de inregistrare unica - anulata partial. Curtea Suprema a anulat partial procedura nationala de inregistrare unica
din RD 1312/2024 si obligatia de a obtine un numar national de inregistrare pentru promovarea online a inchirierilor pe termen scurt (Tribunal
Supremo, STS 620/2026, 19 mai 2026). Ce ramane pentru cumparatorii din Andaluzia: inregistrarea regionala VFT/RTA, restrictiile municipale,
regulile comunitatii, raportarea calatorilor si obligatiile de platforma/date in masura in care nu au fost anulate. Practic, doua straturi locale
decid in continuare viabilitatea: inregistrarea turistica andaluza si regimul municipiu/comunitate.

Licentele se transfera acum cu proprietatea. O licenta turistica existenta se transfera la vanzare - este atasata proprietatii, nu
proprietarului (decizie DGSJFP, iulie 2025); cumparatorul notificd doar schimbarea de proprietar, fard un nou vot al comunitatii. inceperea unei
activitati turistice noi intr-un bloc de apartamente cere in continuare aprobarea prealabila a 3/5 (60%) dintre proprietari (Ley de Propiedad
Horizontal reformata, Legea Organica 1/2025).

Restrictii locale. Malaga: moratoriu la nivel de oras pentru licente VUT noi din aug. 2025 (=3 ani, pana in ~aug. 2028, prin PGOU), peste
blocajul anterior in 43 districte saturate. Manilva: moratoriu de 3 ani pentru licente STR noi in vigoare. Fuengirola: limite pentru licente noi,
taxe de deseuri mai mari pentru proprietati turistice si eliminarea discountului IBI pentru apartamente de vacanta. Mijas si Benalmadena arata
cele mai mari scaderi de stoc inregistrat din provincie, statutele comunitatii devenind tot mai decisive.

CUMPARARE & DETINERE

Golden Visa eliminata (3 aprilie 2025). Rezidenta legata de proprietati nu mai este disponibild; impactul asupra cererii totale este limitat,
deoarece astfel de achizitii reprezentau o pondere mica din piata.

Reforma anti-ocupare abuziva (Legea Organica 1/2025). A introdus proceduri accelerate menite sa grabeasca evacuarea ocupantilor
ilegali in cazuri clare; termenele efective depind de circumstante, iar consultanta juridica este necesara.

Taxa de 100% pentru cumparatori non-UE - propusa, niciodata adoptata. Anuntata in ianuarie 2025, nu a fost dezbatuta in Congres si
a fost eliminata din pachetul pentru locuinte din 2026. Cumparatorii UE/SEE nu au fost niciodata vizati.
IMPOZITE & COSTURI PRINCIPALE (COSTA DEL SOL)

Taxa de transfer (ITP) - revanzare, Andaluzia 7%

Locuintad noud - TVA + taxa de timbru (AJD) 10% + 1,2%

Impozit pe venit din chirii - UE/SEE - non-UE 19% - 24%

Impozit pe venit imputat - nerezident, neinchiriat ~0,15% din pretul de achizitie / an (vezi nota)
Impozit anual pe proprietate (IBI) ~0,25% din valoarea proprietatii / an

Impozit pe avere - Andaluzia 0% (reducere 100%); Taxa de Solidaritate peste €3M
Mostenire - Andaluzia (familie apropiata) pana la 99% reducere

Onorariu avocat (cumparator) ~1,21% incl. TVA

Ce plateste cumparatorul la inceput - peste pret. Revanzare: ITP 7% + notar & registru ~0,7% + avocat ~1,21% -> aprox. +9,5-10,5%. Locuinta noua: TVA 10% + AJD 1,2% + notar,
registru & avocat ~2% -> aprox. +13-14%. La vanzarile listate standard, comisionul agentiei este platit de vanzator, deci nu exista onorariu de cumparator; pentru off-market, presales/
off-plan sau mandate speciale, orice onorariu Directimo de consultanta pentru cumparatori se stabileste in avans. La o revanzare de €350.000, taxele & costurile ajung la
~€33.000-37.000.

Cat costa detinerea - exemplu. Apartament cu 2 dormitoare, segment mediu-superior, ~€400.000: cheltuieli comunitate €1.200-1.800/an - electricitate ~€25-35/luna (tinut in
mare parte gol, folosit sub 6 luni/an) - apa ~€20/luna - taxa de deseuri ~€150/an - IBl ~0,25% -> ~€1.000/an - asigurare ~€300/an -> aproximativ €3.200-4.000/an detinere
(~0,8-1,0% din valoare).

Cumparatori de lux - Taxa de Solidaritate. Andaluzia elimina integral impozitul regional pe avere, dar Taxa nationala de Solidaritate
pentru averi mari se aplica in continuare activelor nete peste €3M - astfel, la proprietati de valoare ridicata (Golden Mile, estate-uri Benahavis),
reduce partial avantajul regional. Planificarea fiscala specializata este recomandata inainte de o achizitie de valoare ridicata.
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Impozite pentru nerezidenti, explicate

Rezidenta fiscala, impozitul pentru locuintele neinchiriate si estimarea costurilor recurente

Vei deveni rezident fiscal spaniol?

In general, esti rezident fiscal spaniol daca se aplica oricare dintre urméatoarele (nu cumulativ): petreci mai mult
de 183 de zile Tn Spania intr-un an calendaristic; principalele tale interese economice (loc de munca, principala
sursa de venit) sunt Tn Spania; sau sotul/sotia si copiii aflati Tn intretinere locuiesc in mod obisnuit in Spania. Sub
aceste praguri, proprietarul unei locuinte secundare este de regula impozitat doar ca nerezident (venit din chirii
19% UE/SEE, 24% non-UE). Rezidenta afecteaza venitul global - confirma cu un consultant fiscal spaniol.

Impozitul pe venit imputat pentru locuintele neinchiriate

Detii o proprietate in Spania ca nerezident si o lasi goald? Chiar si asa datorezi anual impozit pe venit imputat (IRNR, Modelo 210), calculat pe o chirie
notionala - chiar daca venitul este zero. Suma este mica: raportata la pretul de achizitie pe care il cunosti, ajunge la aproximativ 0,15% din pretul de
achizitie pe an (circa €600/an la o locuinta de €400.000), in functie de rezidenta ta si de momentul ultimei revizuiri a valorii cadastrale. Se declara o
data pe an si este o surpriza frecventa pentru proprietarii de locuinte secundare. Daca inchiriezi proprietatea, platesti impozit pe chiria efectiva pentru
acele zile, iar impozitul imputat se aplica doar zilelor in care a stat goala.

Cum estimam IBI si impozitul pe venit imputat

Ambele sunt stabilite prin lege pe baza valorii cadastrale a proprietatii, nu pe pretul de piata - iar ca cumparator nu vei cunoaste valoarea cadastrald pana nu
detii locuinta. De aceea, ambele sunt exprimate ca pondere din pretul de achizitie pe care il cunosti, pe aceeasi baza: 1Bl = 0,25% si venit imputat = 0,15%
din pretul de achizitie pe an, presupunand ca valoarea cadastrala este aproximativ juméatate din piata (un raport tipic pe coasta). In spate, IBl este rata municipala
(~0,4-0,6%) aplicata valorii cadastrale, iar impozitul imputat este 1,1% (cadastru revizuit in ultimii 10 ani) sau 2% (mai vechi) din valoarea cadastrala, taxat la
19% (UE/SEE) sau 24% (non-UE). Directimo confirma valoarea cadastrala exacta si rata municipald pentru fiecare proprietate fnainte de angajament.
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Concluzii-cheie

Teza de investitie pentru Costa del Sol - Malaga

1. Malaga este piata mediteraneeana de coasta care iese in evidenta in Spania prin cerere internationala si
momentum de pret.
Preturile de tranzactionare au crescut cu +8,4% in 2025 si sunt la maxime istorice, provincia avand o medie de 3.019
€/m?2, localitatile vestice peste 5.000 €/m?, iar estul Axarquia oferind cea mai buna valoare de pe coasta.

2. Cererea internationala este structurala, nu speculativa.
42,5% dintre cumparatori sunt strdini - condusi de Regatul Unit, Tarile de Jos, Polonia, Suedia si Germania - cu varsta
mediana de 50 de ani si cumparatori covarsitor persoane fizice (86%).

3. Randamentele STR estimate raman atractive - dar doar acolo unde licenta este obtinibila si transferabila.

Randamente brute STR de ~5,5-10% (pe baza conservatoare a preturilor cerute); estul Axarquia intrd acum in top cinci la randament, la jumatate

din pretul de intrare al vestului. Randamentele operationale nete, inainte de impozit si finantare, rdman in intervalul ~2,8-5,0% sub ipoteza de
costuri a raportului.

4. Reglementarea restrange oferta - si ii recompenseaza pe cumparatorii pregatiti.
Listarile sunt in scadere cu 8-28%, pe masura ce regulile de aprobare de catre comunitati si inghetarea licentelor
municipale isi fac efectul. Raritatea sustine valorile, dar achizitia cere acum due diligence atent pe licente si statutele
comunitatii.

5. Nu exista nicio suprataxa in functie de nationalitate.
Cumparatorii UE/SEE nu se confrunta cu o suprataxa propusa; cumparatorii non-UE ar trebui sa monitorizeze riscul de
politica publica. Taxa non-UE de 100% nu a fost niciodata adoptata, iar regimul fiscal al Andaluziei (fara impozit pe avere,
reduceri mari la mostenire) ramane printre cele mai favorabile din Spania.

Cumpara pe Costa del Sol, asistat integral.

Directimo ofera consultanta profesionald pentru cumparatori internationali de proprietati in destinatii de vacanta - de la cautare si
comparatie pana la avocat local verificat si cheile tale, integral de la distanta. directimo.com - hello@directimo.com
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Surse de date & metodologie

Pe ce se bazeaza fiecare cifra - si la ce data

Fiecare cifra din acest raport este legata de o sursa oficiala, primara sau specializata de date de piata.
Preturile cerute si preturile de tranzactionare raspund la intrebari diferite si sunt pastrate distincte pe tot
parcursul raportului.

— Preturi de tranzactionare & profil cumparator - Consejo General del Notariado (acte inregistrate) si Colegio de Registradores /
Registradores de la Propiedad, provincia Malaga, mai 2025 - apr. 2026. Media provinciei 3.019 €/m?2.

— Preturi cerute (€/m?, suprafata construita) - Idealista, mai 2026. Media provinciei 4.158 €/m>.
— Venituri din inchiriere pe termen scurt & listari active - AirDNA / date de tip Airbnb (apartamente), iunie 2026.
— Date suplimentare de preturi cerute - Fotocasa.

— Macro & populatie - INE (populatie, PIB, ocupare), 2025-2026.

— Reglementare & fiscalitate (la iunie 2026) - regimul Andaluzia VFT/VUT (Decreto 28/2016, amendat de Decreto 31/2024); moratorii
municipale, inclusiv Mdlaga la nivel de oras din aug. 2025. Licentele turistice existente se transfera cu proprietatea la vanzare (decizie
DGSJFP, iul. 2025). Procedura nationala de inregistrare unica - RD 1312/2024 anulata partial de Curtea Suprema (STS 620/2026, 19 mai
2026, Rec. 143/2025; ECLI:ES:TS:2026:2148). Raman relevante inregistrarea regionald VFT/RTA, regulile municipale, regulile comunitatii si
obligatiile de date/raportare neanulate. Legea Organica 1/2025 (anti-ocupare abuziva); Golden Visa eliminata (apr. 2025); indicele de
referinta IRAV 2026.

— Context segment premium & stil de viata - Panorama Marbella Market Report 2026; Spain's Notarial Statistics Portal; Knight Frank
Wealth Report 2026 (PIRI); Engel & Volkers 2026; DM Properties | Knight Frank; BBVA Research, CaixaBank, Tinsa (prognoze 2026).

Cum sunt calculate randamentele

Randament brut STR = venit anual AirDNA pe apartament (date short-stay de tip Airbnb/VRBO) =+ reper de pret cerut, calculat ca pret cerut €/m? x 90 m? construiti
si excluzand taxele si costurile de achizitie. Randamentul operational net este inainte de impozit pe venit si fara finantare, aplicand o ipotezé de ~50% costuri
operationale: management, curatenie/schimbari de oaspeti, platforme si marketing, utilitati, reparatii, mentenanta si taxe locale recurente unde este cazul. Preturile
cerute sunt folosite deliberat, deoarece oportunitatile live provin din inventarul portalurilor; taxele si costurile se modeleaza separat la calculul capitalului total
investit de cumparator.

Construit vs util: suprafata utild = 80-90% din construit. IBI = 0,25% si venitul imputat = 0,15% din pretul de achizitie pe an, presupunand valoarea cadastrala =

jumatate din piata (un raport tipic pe coasta); in spate, ambele sunt stabilite pe valoarea cadastrala, confirmata pentru fiecare proprietate inainte de achizitie.




