Vlastnictvinemovitosti

VE SPANELSKU

Cojedobre vedéet?

Tento material je uré¢en Seskym klientlim se zajmem o koupi nemovitostive Spanélsku. Poskytuje prehled o z4-
kladnich pravnich a danovych aspektech spojenych s pofizenim, vlastnictvim a pronajimanim Spanélskych ne-
movitosti. Shrnuje hlavni kroky pfi koupi, souvisejici naklady a poplatky, povinnosti vliastnikd i zakladni zdkonné
zaruky. Dokument pripravilo pravni oddéleni Broker Consulting, a.s. a slouzi jako orientacni pomUcka pro lepsi
porozumeéni Spanélskému realitnimu prostredi.

Jak je mozné koupit nemovitost ve Spanélsku?

jako jako pravnicka osoba jako pravnicka
fyzicka osoba sesidlemv CR osoba se sidlem
(jiz existujici, ielové ve Spanélsku

zalozena SPV)

verze 25-02



Jak Ize nemovitost B{;E&Zlﬁng
ve Spanélsku pronajimat?

n Kratkodobé/turistické pronajmy (méné nez 2 mésice)

= kratkodoby prondjem je uréen pro turisty/dovolenkové pobyty
= tento typ prondjmu musibyt registrovan, je nutné mit turistickou licenci*

E Stfednédoby pronajem (2-11 mésicu)

= studentipo dobu studia, prace na dobu urcitou, hledanijiné nemovitosti ke koupi...
B Dlouhodoby pronajem (déle nez1rok)

= dlouhodoby pobyt a stalé bydleni

Pfi pronajmu je nutné:

= znattotoznost kazdého ndjemce ve véku od 16 let

= onajemnicichinformovat civilni straz (Guardia Civil) nebo policii

= pokudnemovitost spravuje profesionalni spolec¢nost, udéla to za pronajimatele

= platitdanzpfijmd

*Nova regulace turistickych pronajmti ve Spanélsku (platna od 3. dubna 2025)
Co se méni?

Novy zakon (¢.1/2025) dava spolecenstvim vliastnik( vétsi pravomoci v oblasti turistickych pronajma:

= VyZaduje se vyslovny souhlas spolecenstvivlastnikll pred zahajenim kratkodobého pronajmu.
= Spolecenstvimuize nastavit vlastni podminky pro povoleni(napf. kauce, minimalni délka pronajmu apod.).
= Predseda spolecenstvimize zasdhnout proti nepovolenym pronajm0m a zahdjit pravnikroky.

Praktické dopady

= Zpozdéni povoleni: Zddosti se ¢asto fedijen na vyroénivalné hromadé, coz mlze oddalit zahajeni prongjmu.

= Nejistota pro kupuijici: Nenizaru¢eno, ze nové povolenibude udéleno - zalezi na rozhodnuti spolecenstvi.

= Otazniky u prevodu licence: Nenijasné, zda nové povolenibude nutné pfizméné vlastnika - pravidla si urcu-
je dané spolecenstvi.

Dulezité pro kupuijici
= Doporucujeme v§e konzultovat s vasim realitnim specialistou.
= VySSiriziko predstavuji starSinemovitosti, ve kterych jiz funguji spolecenstvi slozend prevazné z mistnich obyvatel.



Cojenutné
z pronajmu platit?

B&refsrfﬂting

n Dan z prijmu nemovitosti pro nerezidenty (Impuesto sobre la Renta de no Residentes)

pfijem z pronajmu je treba priznavat a zdanovat jako Spanélsky nerezident ¢tvrtletné
- odevzdani danového pfiznani: do 15. dne daného mésice
- splatnost dané: 20. den nasledujiciho mésice (tedy 20. dubna, 20. Cervence, 20. fijnaa 20. ledna)

platiten, kdo ma turistickou licenci

danova sazba: 19 % z danového zakladu (pro pronajimatele, ktefijsou rezidenti EU, Norska nebo Islandu;

pro obyvatele ostatnich zemi - 24 %)

jako rezident EU Ize odeditat tyto vydaje (nutné dolozit):

- mistni dan a poplatky,

- vydaje za energie jako je voda nebo elektfina,

- pojisténidomacnosti,
- uroky u hypotéky,

- naklady na Uklid a prani a ndklady na pravni a icetnisluzby.

plati se VZDY

-zadny, kdy je nemovitost pronajimana: 19 % (respektive 24 %) z celkového hrubého pfijmu

zpronajmu (platise Ctvrtletné)

- zadny, kdy neninemovitost pronajimana (i pro vlastni potfebu) = domnéla
dan: 1,1% (respektive 2 %) z katastralnihodnoty nemovitosti(plati se ro¢né)

E Pronajmy a DPH

Cisté prijmy z prondjmu nepodléhaji DPH

DPH musivlastnik G¢tovat za ,doplnkové* sluzby, pokud je nabizi (jidlo, zajisténi uklidu, pranirucnikd...)

Turisticka licence (viz str. 2)

nutna pro kratkodobé pronajmy
(pokud ji pronajimatel nema,
hrozi pokuta az nékolik tisic EUR)

vydava a kontroluje: prislusné oddéleni
méstskych uradud

platnost: 10 let

Ize ji kdykoli zrusit (pak odpada povinnost
platit Dan z pfijmu nemovitosti pro
nerezidenty)

vlastnik licence ma povinnost evidovat
azdanovat zisky, od hostl vybira
turistickou dan

povinnostregistrace v turistickém
rejstfiku Andalusie

regionalniviadé odpovédné za cestovni
ruch se doklada dokument ,Declaracién
Responsable”

Katastralni hodnota:

Hodnota, kterou Spanélska sprava
pridéluje kazdé nemovitostina zakladé
Udajl zjisténych v katastru nemovitosti.

Katastralni hodnotu Ize zjistit skrze
advokata nebo realitniho maklére,
pripadné, pokud uz jsme vlastnikem,
mUzeme siji najit sami prostrednictvim
pristupu do katastru nemovitosti.
Katastralnihodnota je obvykle nizsi

nez trznihodnota konkrétninemovitosti.



Jaké dané a poplatky budu platit pfi koupi  BfSLiicng
nemovitosti ve Spaneélsku

n DPH
= sazbalO % - ndkup nemovitosti od developera
= obecné nenimozné uplatnit narok na odpocet

= &eské FOiPO se mohou registrovat k DPH ve Spanélsku (pokud chtéji poskytovat
ubytovacisluzby a uplathovat si souvisejicinarok na odpocet)

E Poplatky na nakup nemovitosti

Prevod vlastnického prava k nemovitosti ve Spanélsku se v nékolika ohledech lisi od praxe v Ceské
republice. Proces zahrnuje Ucast notéare, zapis do katastru nemovitosti, Uhradu mistnich dani a poplatkd
a Casto také sluzby advokata.

Nize uvadime orientaéni prehled nakladil, které jsou spojeny pfimo s prevodem nemovitosti ve Spanélsku.

Notarsky poplatek

= Poplatek za sepsani a ovéreniverejné listiny (kupni smlouvy).

= Cca0,1% az0,3 % zkupniceny nemovitosti, pro nemovitost za 500 000 € mize byt notarsky
poplatek odhademve vysi2 000 € + DPH.

= Cenudoporucujeme oveéfit u daného pfipadu, odviji se od poctu stran ve smlouvée, poctu kopii,
poctu ucastnikd, pfitomnosti hypotéky.

)] Poplatek za zapis do katastru nemovitosti (Land Registry)

= Poplatek za zapis vlastnického prava najméno kupuijiciho.

= Cenase pohybuje kolem 0,1-0,4 % zkupni ceny, liSi se lokalitou a danou nemovitosti.
2] Kolkovné (AJD)

= Administrativnidan za zapsaniverejné listiny.

= Neplatise prfikoupistarsinemovitosti.

= Cenase pohybuje kolem 1-1,5 % z ceny nemovitosti (napr. v Andalusii je AID ve vysi1,2 % z kupni
ceny), platise nejpozdéji do 30 pracovnich dnli ode dne nabytivlastnického prava k nemovitosti

= Neplatise pfibézné koupi starSinemovitosti (v takovém pripadé se plati dan z prevodu nemovitosti)

= Platise Ministerstvu financi daného autonomniho regionu

Novostavba ©® 10% © ccal-1,5% ® ne

StarSinemovitost ® ne ® ne © cca’7%

@ Dulezité upozornénipro klienta

Polozky uvedené vbodeé 2. nejsou zahrnuty v cené za realitni sluzbu poskytovanou na
zakladé Smlouvy o poskytovanisluzeb.

Doporucujeme, aby si klient ovéril aktualnivysi téchto poplatkl u svého pridéleného
Spanélského advokata, a to idealné jesté pred podpisem verejné listiny (kupni smlouvy).
Pripadné preklady vyse uvedenych dokumentl véetné Uhrady souvisejicich naklad
zajistuje Broker Consulting.




Modelovy priklad poplatkd pfi koupi nemovitosti s kupni cenou 500 000 € Brer®

Consulting
Naklad Odhadovana castka*
Notar 1500-2000€ +DPH
Zapis do katastru 600-1000€
AJD (stamp duty) ccal,2 % (Andalusie)=6 000 €

DPH (novostavba) 10%=50000€

*Upozornéni: Vyse uvedené ¢astky slouzipouze jako orientacnimodelovy priklad. Skutecné naklady se mohou liSit v zavislosti na konkrétnim
pfipadu, regionu, smluvnich podminkach a dalsich faktorech. Doporucuje se ovérit presné vyse poplatkd a dani'u prislusného advokata,
notéare nebo danového poradce.

B Dan z prevodu nemovitosti (ITP)

= koupé nové nemovitosti od developera této daninepodléhd
= koupé starSinemovitosti: dle oblasti dan ve vysi 8-10 %



Jaké dané a poplatky budu platit B ilting
jako vlastnik nemovitosti ve Spanélsku?

n Dan z prijmi z nemovitosti pro Spanélské nerezidenty

= Viztakéstr.3
= platiten, kdo nemovitost pronajima s turistickou licenci (kratkodobé pronajmy)
= vypocitava se z pfijmu za pronajem (dny, kdy je nemovitost pronajimana) a zdomnélych prijm{
(dny, kdy pronajimana neni)
Spoleéna pravidla pro dafové pfiznani FO a PO neusazenych ve Spanélsku
= danoveé priznani se podava kvartalné (nejpozdéjido 20. dne ndsledujiciho mésice) - formular Modulo 210
= |ze odeslat elektronicky
= VyNnos: pfijmy z pronajmu, nepenézni pfijem z osobniho uziti
= naklad: odpisy nemovitosti + provozni naklady
E Dan znemovitosti (IBl - Impuesto sobre bienes inmueble)

= platijikazdy vlastnik nemovitostijednouro¢né
= vySedanézdlezina:
- konkrétni obci, kde je nemovitost umisténa
- akatastralnihodnoté (cadastral value) nemovitosti
= vySelBlse pohybuje vrozmezi 0,4 % - 1,3 % z katastralnihodnoty nemovitosti

B Poplatek za svoz odpadu

= pohybuje se od 40 EURdo 200 EURroc¢né
= vnékterych méstech je tento poplatek zahrnut uz v IBI

n Poplatek SVJ

= platije vlastnik nemovitosti, kterd je soucastizastavby s komunalnim vybavenim
= platise Ctvrtletné
= vyS$e se odviji od velikosti a kvality komunalni vybavenosti dostupné v konkrétnivystavbé
= pohybujese:
30 EUR - 70 EUR mési¢né (mensivybavenost)
300 EUR-1500 EUR mésicné (vétsivybavenost)

E Energie

= vySe se odvijidle uzivaninemovitosti
= pfiklad - cely rok straveny ve Spanélsku v 100 m2 byté:
1500 EUR -2 000 EUR za elektfinu
300 EUR-500EURzavodu
= Upozornéni: Pfi predani nové zakoupené nemovitostive Spanélsku nemusi byt pfipojeny véechny
energie (elektfina, voda, plyn) a pripojeni mdze trvat nékolik dnd az tydn(. U novostaveb developeri
Casto dokoncujivystavbu teprve kratce pred predanim jednotek. Pfipojeniinzenyrskych siti je obvykle
nazadost nového vlastnika nebo je provedeno az po kolaudaci a vydanivSech povoleni.

Doporucujeme: Vyuzit sluzeb mistniho pravnika, ktery ma zkusenosti s pfipojovanim sluzeb.

n Dan z vysoké hodnoty majetku (solidarni dan)

= solidarnidan je doCasnym opatienim (od 12/2022) uvalenym na nejoohatsirezidenty i nerezidenty,
vroce 2024 byla prodlouzena a mdze byt trvala
- vySe solidarnidané: 1,7 % - 3,5 % zhodnoty Cistého majetku
- nerezidenti Spanélska - Cisty majetek se pocita pouze zjejich Spanélskych aktiv nad 3 miliony EUR



Brer®

Zakonneé zaruky a jejich (“onsulting

uplatnovani

Zakonné zaruky a odpovédnost developera ve Spanélsku

PFi koupi novostavby ve Spanélsku je kupuiici chranén nékolika pravnimi nastroji. Spanélské pravo stanovi povinnosti
developera a poskytuje kupujicimu zédkonné zaruky pro pfipad nedodrzeni smlouvy, vad &ijinych problémd.

n Konstrukénivady

= ZarukatrvalOlet.
*  Problémy, které ohrozuji stabilitu budovy, napr. statické poruchy, praskani zakladd, nosné zdiapod.

E Vady ovliviujici obyvatelnost

= Zarukatrva 3roky.
"  Problémy, které ovliviiujibézné uzivanidomu, napf. izolace, vihkost, Spatné topeni apod.

Povrchové a dokoncovacivady

®  Zarukatrvalrok.
" Naptr. dlazba, omitky, malby, okna apod.

Uvedené zaruky zacinaji bézet ode dne prevzeti stavby.

Dulezité

V pripadé, Ze developer nedodrzi smlouvu, mize kupujici Zadat vraceni slozenych ¢astek
a pripadné uplatnit reklamacivad.

Doporucujeme spolupraci s pridélenym Spanélskym advokatem, ktery za klienta:

oveéri existencibankovnigarance,
zkontroluje smlouvu a technickou dokumentaci,
asistuje pfi predani a uplatnénipripadnych reklamaci.

Tento informacni material slouzi vyhradné k obecnym informacnim ucelim klientd spolecnosti Broker Consulting, a.s., a neni pravné zavazny.
Veskeré zde uvedené informace vychézejiz pravniho a danoveého ramce platného ve Spanelském kralovstvia mohou podléhat zménam v za-
vislostina aktualnilegislativé a vykladu mistnich organd. Materidl nepredstavuje pravni, dariové ani investic¢ni poradenstvia nemél by byt jako
takovy vykladan. Spolecnost Broker Consulting, a.s. neposkytuje Zadnou zaruku vynosu zkoupé nemovitosti a zadna informace zde uvedena
nemdze byt vykladana jako nabidka investicni prileZitosti nebo jako prislib budouciho zhodnoceni. Klient si je védom, ze koupé nemovitosti
v zahrani¢imdze nést rizika a nezaru¢uje ekonomicky vynos.

Spolecnost Broker Consulting, a.s. nenese odpovédnost za pripadné Skody vzniklé v ddsledku spoléhani'se nainformace uvedené vtomto
dokumentu. Pied u€inénim jakéhokoli rozhodnuti doporucujeme konzultaci s odborniky, zejména pravnim a dafiovym poradcem ve
Spanélsku.



