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Investice ve Spanélsku. Jak probiha koupé
nemovitosti

Snite o nemovitosti ve Spanélsku? Predstavujete si café con leche na terase vaseho letniho bytu s
vyhledem na nekonecné plaze pobrezi Costa del Sol, nebo snad sklenicku lahodného sherry v
zahradé vasi fincy obklopené andaluskymi vinicemi? Nebo vés zajima $panélsky realitni trh z davodu
geografické diverzifikace vasi investice? At uz jsou vase motivy jakékoliv, koupé nemovitosti ve
Spanélsku neni nic, co by vdm mélo nah4nét strach. Pro ob¢any EU je $panélsky trh s nemovitostmi
volné dostupny a zakladni principy koupé jsou totozné jako pti koupi bytu v Praze nebo apartmanu
ve Spindlerové Mlyné. Existuje nicméné nékolik odlinosti, které jsou pro $panélsky realitni trh
specifické, zejména pokud se jedna o smluvni dokumentaci.

Rezervace nebo smlouvé o zaloze nebo opce?

vvvvvv

Bezprostredné poté nasleduje obvykle podpis rezervaéni smlouvy (contrato de reserva). Rezervacni
smlouva plni ve Spanélsku stejnou funkci jako v Cesku, tj. prodavajici se jejim podpisem zavazuje, ze
nemovitost po urcitou dobu nebude nabizet tretim osobam. VysSe rezervacniho poplatku neni
pravnimi predpisy regulovana, developeri vsak obvykle pozaduji ¢astku v rozsahu 1 % az 3 % z kupni
ceny nemovitosti.

Rezervacni smlouvy pripravované Spanélskymi developery maji vSak casto pravni ucinky (zavazné)
smlouvy o smlouvé budouci. Chce-li se proto kupujici vyvarovat jiz na zacatku kupniho procesu
nemilych prekvapeni, je vice nez zadouci, aby povéril lokdlniho advokata, ktery by hajil jeho pravni
zéjmy. K tomu Sarka Ayllén, sales manager Rellox s.r.0. pro Spanélsko uvadi: ,Chceme, aby se nasi
klienti citili komfortné a bezpecné. To zahrnuje samozrejmé klasicky realitni servis, predevsim vyber
kvalitnich projekti véetné prohlidek na misté s ¢esky hovoricim maklérem a preklady
nejdulezitéjsich listin. Presto nasim klientim vzdy doporucuji, aby povérili lokdlni advokata.
Vzhledem k nasemu dlouholetému ptisobeni na spanélském trhu jsme schopni nasim klientim

doporucit zkuSené experty na prdvo nemovitosti.“

Nenli totiz vylouceno, ze kupujicimu predlozena ,rezervacni” smlouva bude ve skutec¢nosti tzv.
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smlouvou o zaloze (contrato de arras), pricemz tento typ smlouvy existuje v riznych formach.
Podstata smlouvy o zéloze tkvi jednak v tom, Ze se strany dohodnou, ze si rezervuji prodej/koupi
nemovitosti a dale predevsim v povinnosti kupujiciho zaplatit urcitou penézni ¢astku jako zalohu
(arras), ktera se zapocitava na kupni cenu. Zaloha tedy slouzi k zajisténi povinnosti kupujiciho splnit
sviij dluh ve formé uzavreni kupni smlouvy. Dal$imi ujedndnimi téchto smluv jsou obvykle dohoda o
finalni kupni cené véetné zpusobl jeji ihrady, lhlita pro sepsani notarského zapisu (nebo kupni
smlouvy, viz nize), rozdéleni vedlejsich nékladli mezi stranami atd. VySe zalohy se obvykle pohybuje
mezi 5 a 10 % kupni ceny. Ve 1htité dohodnuté stranami je pak obvykle pred notarem sepséna
verejna listina o prodeji a zaplacena zbyvajici kupni cena.

V zavislosti na mire zavaznosti, resp. dusledcich neplnéni smluvnich povinnosti, 1ze rozlisit tfi typy
,arras":

¢ Arras penitenciales (smlouva o zaloze s odstupnym)

Zaloha plni funkci odstupného s tim, ze kazda strana méa moznost bez udani divodu
zrusSit proces prodeje/koupé, aniz by musela platit dalsi sankci (kromé predem
definovaného odstupného). Pokud kupujici nesplni svoji povinnost uzavrit kupni smlouvu,
ztraci zaplacenou zalohu. Pokud naopak zrusi obchod prodavajici, musi vratit
dvojnasobek prijaté zélohy. Jedna se o nejbéznéjsi typ ,zalohové smlouvy” v praxi. Tento
smluvni typ tedy umoziuje jednoduchy zpusob zruseni koupé a na druhé strané
minimalizuje rizika s tim spojend, nebot sankce za zrusSeni zavazku je jasné definovana.

¢ Arras penales (smlouva o zaloze se smluvni pokutou)

Obdobné jako u predchazejiciho typu zalohové smlouvy poskytuje kupujici prodavajicimu
zalohu. Dostane-li se kupujici do prodleni s plnénim svych smluvnich povinnosti, je
prodavajici opravnén si ponechat obdrzenou zalohu jako smluvni pokutu. V opaceném
pripadé musi prodavajici vratit dvojnasobek prijaté zélohy. Podstatny rozdil spociva v
tom, Ze nasledkem poruseni smluvni povinnosti neni zruseni zavazku. ,Arras penales" na
rozdil od ,arras penitenciales" zarucuje vyssi stupen jistoty plnéni zavazku, nebot
neobsahuje moznost se ho zprostit. Smluvni pokuta zde plni funkci sank¢ni a predstavuje
prostredek natlaku na porusujici stranu, aby plnila radné a vcas.

e Arras confirmatorias (zavazna smlouva o zaloze)

U tohoto typu smlouvy jsou zalohy vyjadrenim zavaznosti smluvniho zavazku, smlouva
neni jednostranné zrusitelnda a tim by méla zarucit realizaci prodeje. Vzhledem k tomu,
zZe tuto smlouvu nelze jednostranné zrusit, ma poSkozend strana v pripadé neplnéni dvé
moznosti: poZzadovat plnéni nebo zruseni zavazku, které je vSak doprovazeno narokem na
nahradu Skody, samozrejmeé je-li Skoda prokazatelnd. Nebyl-li stranami urcen typ ,arras”
plati, Ze se jedna pravé o ,confirmatorias”.

VSechny vyse uvedené typy smlouvy o zéloze vychdzi z pravni upravy obsazené ve Spanélském
obcanskym zakoniku (codigo civil). Pokud obsahuji veSkeré nutné nalezitosti pro prevod nemovitosti,
jedna se o (soukromopravni) kupni smlouvu, na jejimz zékladé je prevod bez dalSiho zcela ucinny (za
predpokladu nasledného predani nemovitosti).



Zé&jemce o koupi nemovitosti ve Spanélsku se viak miiZe setkat také se smlouvou o kupni opci na
nemovitost (contrato de opcion de compra). Jedna se v podstaté o smlouvu o smlouvé budouci s tim,
ze prodavajici poskytuje kupujicimu vylucné opravnéni (opcéni pravo) nabyt nemovitost. Opcni pravo
opravnuje prijemce opce (kupujiciho) rozhodnout béhem urcitého ¢asového obdobi o budoucim
nabyti nemovitosti za podminek dohodnutych stranami. Poskytovatel opce (prodavajici) je pak ze
zdkona povinen prednostné prodat nemovitost prijemci opce (kupujicimu). Proda-li prodavajici
presto nemovitost treti osobé, je kupujici opravnén pozadovat ndhradu skody. Vylu¢né pravo
rozhodnout o uzavreni kupni smlouvy je zpravidla spojeno s poplatkem ve vysi 10 % kupni ceny,
ktery je v pripadé koupé zapocten na kupni cenu. V pripadé nevyuziti opcniho prava propada opcni
poplatek zpravidla prodavajicimu. Specifikem tohoto smluvniho typu je dale moznost nechat opci
zapsat do katastru nemovitosti, coz dale zvySuje pravni jistotu kupujiciho.

Soukromopravni kupni smlouva nebo kupni smlouva ve formé notarského zapisu?

Jak jiz bylo nazna¢eno vyse, posta¢i ve Spanélsku pro uéinny prevod vlastnického prava k
nemovitosti pouhé uzavreni kupni smlouvy (striktné vzato je i tstni dohoda dostacujici). Aby vSak
byla soukromopravni neboli tzv. privatni kupni smlouva (contrato privado de compraventa) platna,
musi se obé strany dohodnout na vSech zédkladnich podminkach kupni smlouvy (predmét koupe,
kupni cena, zpusob platby, atd.).

Ackoliv se takovyto postup muze zdat na prvni pohled lakavym, at jiz z divodu odpadnuti
administrativni zatéZe, nebo tspory naklad{i, doporuéit takovy postup nelze. Ve Spanélsku je v drtivé
vétsiné pripadu uzavirana kupni smlouva ve formé notarského zéapisu (escritura publica), bud
samostatné nebo, coz je Castéjsi pripad tak, Ze tzv. privatni kupni smlouvu stvrzuje nasledna notarem
sepsana verejna listina.

Je nutno mit na paméti, ze pouze vlastnické pravo stvrzené kupni smlouvou ve formé notarského
zépisu je zpusobilé byt zapsano do $panélskou katastru nemovitosti (registro de la propiedad). Pouha
soukromopravni kupni smlouva je v tomto ohledu nedostacujici. Z této skutecnosti vyplyva dalsi fakt,
7e zépis vlastnického prava do katastru nemovitosti ve Spanélsku neni obligatorni, a uz viibec ne
samoziejmosti. I ve Spanélsku ale plati, Ze vlastnické pravo zaspané do katastru nemovitosti
poskytuje nabyvateli ten nejvyssi stupen pravni jistoty a davéryhodnosti, a to i ve vztahu ke statnim
organtim. Uzavreni kupni smlouvy formou verejné listiny a nasledny zéapis od katastru nemovitosti
1ze proto jen doporucit. Developeri vSak takto nepostupuji automaticky, je na kupujicim, aby na
téchto krocich trval.
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Sarka Ayllén dopliuje: ,Notdrsky termin je ve Spanélsku nékolikahodinovd a pomérné komplexni
zdlezitost. Kupujici, ktery vétsinou neovlddd spanélstinu a neznd specifika spanélského realitniho
trhu, md sice moznost ucastnit se jedndni s notdrem osobné za doprovodu prekladatele, v zdjmu
samotnych klientti vsak je, aby je zastupoval nezavisly $panélsky advokadt, ktery v jejich zastoupeni
podepiSe notarsky zdpis. Klienti si totiz ¢asto neuvédomuji, Ze notar neposuzuje vyhodnost i
nevyhodnost prevodu a postupuji-li sami, transakce je ¢asto nad jejich sily.“

Jak vidno, spoluprace s odborniky se vyplaci. Jan Rejcha, spolecnik a jednatel spolecnosti Rellox
s.r.0. uzavira: ,Kdy jsem Rellox v roce 2004 zakladal, bylo mym cilem umoznit klienttum, aby si splnili
sviij sen o bydleni v zahranici. Postupem ¢asu ¢im ddl tim vic klienti také vidi investicni moznosti,
které zahrani¢ni nemovitosti nabizeji. Nasim tikolem je klientiim k tomu dopomdhat pomoci maklIéri,
kteri perfektné znaji svijj trh a ddle takrka celosvétovou siti kontakti na dariové poradce, pravniky a
predevsim developery v oblibenych zahranicnich destinacich.”
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Dalsi clanky:

e D.A.S. posiluje svou roli lidra pravni ochrany
e Teplo z elektrarny Mélnik proudi do Prahy uz 30 let. Spolehlivé dodavky do budoucnosti zajisti

nizkoemisni zdroje
e Jak si zvolit sidlo pro OSVC a firmy

e Agilita a uméld inteligence jako nové paradigma pravnich sluzeb: praxe AgiLawyer

e Reseni sportl z oblasti kryptomén a digitalnich aktiv u Rozhodé&iho soudu
e LIM Soukromé pravo: Kdyz se teorie méni v pravni praxi
e SLUTO DANOVA & UCETNI firma roku 2025

e LLM program na Business Institutu: Kli¢ k posunu pravni praxe a manazerskym kompetencim

e Statistiky Rozhodciho soudu za 1. pololeti roku 2025

o Tricet let na cesté k ispéchu ve vedeni pojistovny pravni ochrany

» Konference ke stavebnimu préavu 2025: Rok s novym zdkonem, nové vyzvy a praktické
odpovédi
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