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Marbella schvalila novy uzemni plan. Co to znamena
pro realitni investory?

Po ¢tyrech desetiletich se Marbella posouva k novému ramci izemniho

rozvoji meésta, modernizaci infrastruktury a dalsi vystavbé. Pro investory je to
dulezity signal, jehoz skute¢ny dopad vSak bude zaviset na navazujicich krocich
i konkrétni lokalité.

Marbella patri dlouhodobé k nejznaméjsim reziden¢nim a investicnim
destinacim na Spanélském pobrezi. Jeji dalsi rozvoj ale po radu let komplikoval
zastaraly uzemneéplanovaci ramec. Dne 18. zari 2026 mésto definitivné
schvalilo novy plan PGOM, ktery ma nastavit strategické smérovani dalsiho
rozvoje.

,Pro Ceské investory je dulezité sledovat nejen aktuélni ceny nemovitosti,
souvisejici legislativu, ale také to, jak se bude dana lokalita dlouhodobé
rozvijet. Marbella ma mezinarodni renomé, ale jeji budouci atraktivitu bude
ovliviovat i kvalita infrastruktury, dostupnost sluzeb a predvidatelnost
podminek pro vystavbu. Novy uzemni plan je v tomto sméru dalezitym krokem,
nikoli v§ak zarukou ristu cen nebo vynosnosti konkrétni investice,” rika Jan
Rejcha, zakladatel a CEO spoleCnosti Rellox.

PGOM a POU: co tyto zkratky znamenaji?

World Of International Properties

relox.cz | relox.com



https://rellox.cz/jan-rejcha-2
https://rellox.cz/jan-rejcha-2
https://relox.cz
https://relox.cz

‘hELLOX

International Properties

Aby bylo moZné vyznam zmény spravné posoudit, je uziteCné vysvétlit dva
zakladni pojmy Spanélského tizemniho planovani.

PGOM - Plan General de Ordenacion Municipal je strategicky
uzemnéplanovaci dokument, ktery stanovuje zakladni koncepci rozvoje obce. V
pripadé Marbelly vymezuje dlouhodobé smérovani mésta, jeho prostorové
usporadani a ramec pro dalsi rozvoj tizemi.

Kompletni dokumentaci schvaleného planu zverejnuje mésto na svém
oficidlnim webu: PGOM Marbella - koneéna dokumentace.

POU - Plan de Ordenacion Urbana je navazujici planovaci nastroj zameéreny
na podrobnéjsi usporadani meéstského izemi. Ma pomoci preveést strategické
smeérovani stanovené v PGOM do konkrétnéjsich pravidel pro rozvoj a vyuziti
uzemi.

Aktudlni informace o tomto dokumentu a jeho pripravé zverejiuje meésto na
strance_ POU Marbella - oficidlni informace.

Pro investora je rozdil zasadni: schvaleni strategického planu samo o sobé
neznamena, ze 1ze na konkrétnim pozemku okamzité stavét. Rozhodujici
zustavaji prislusna pravidla pro danou parcelu, navazujici planovaci procesy a
potrebna povoleni.
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Marbella ma novy uzemni plén

Macbell

DLOUHODOBY POTENCIAL
PRO VAS INVESTICNI ZAJEM

bydleni, ale také v infrastrukture, dopravé, sluzbach a kvalité Zivota.

KLICOVE FAKTA

CO TO ZNAMENA
PRO INVESTORA?

o PGOM definitivné schvalen
18. 9. 2026

MNahrazige plin 2 roku 1986 a vytvafi
moderni rimec pro rozva] Marbelly

Daléi krok: POU

Podrobnéssi plan vyuditi Gzemi je stile

v procesu, Po jeho schvileni bude stanoven
konkrétni rozvoj jednotiivych oblasti,

Rozéifeni méstského Gzemi
53 mil. m*

(vs. 40 mil, m* v pfedchozim plénu)
Vytvaii prostor pro daldi rozvoj mésta

Potencial ristu hodnoty

Nowvy plén vytvéri podminky pro dalsi
rozvoj a zvysuje atraktivitu lokalit

v celém region

Lepsi infrastruktura

Raozdsfeni vodovodnich kapacit, kanalizace,
noweé dopravni vazby 3 modernizace
vefejnych shieb.

Kvalitnéjdi prostiedi
WVice zelend, parkl, sportoniSt, Skol a zdravotnl
58 kvalita Zvota a atraktivita

pro najemniky | kupugici

Mapa zndzorfiupe hlawni rezidentni
fokality Marbelly. Neyde o pfesné vymezenl
rozvojovych 2dn podie PGOM

Stabilnéjsi legislativni ramec
Nowvy dzemni plin pfindsl pledvidateingj$i
pravidia pro budouc] vystavbu a investice.

VEtsi pravni jistota

Mowy plin pfinadi psnéiti pravidla

a fedf pi 18 000 nemavitosti

s dtvijgimi urbanistickymi nesrovnalostrmi,

HLAVNI OBLASTI ROZVOJE PODLE PGOM

/I\ O

Doprava Voda a kanalizace

e NEJDULEZITEISI PLANOVANE INFRASTRUKTURNI PROJEKTY PRIKLADY VYBRANYCH LOKALIT

A-355 / Ojén

Nowé mime \,m\ln

San Pedro Alcantara
infrastruktura, dostupnest, vefeing shulby

Nueva Andalucia

doprani vazby, zelené plochy, vyhavenost
Mowi &
A

Riist kapacity pitr vody

Golden Mile

kvalita prostiedi, slubly, mobilta

Marbella Centro

vefgind wbavenost, kultura, zeled
@ @ Rio Real / Los Monteros

rezidencni rozvo infrastruktura
Skoly, sport, kultura Prévni ]Im

Las Chapas / Elviria
$koly, sport, pfiroda

 pumooo@® & & 9

Kompiexni pfetied :mén pro viechry lokalty
nagdete v detainich magdch PGOM

Pro¢ Marbella novy plan potrebovala?

Dosavadni izemni plan Marbelly pochazel z roku 1986. Novy plan mésto
schvalilo jiz v roce 2010, nasledné jej vSak zrusily soudy a mésto se vratilo k
predchozimu planovacimu ramci.
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Za uplynuld desetileti se pritom vyrazné zménily potreby mésta. Rozvoj
rezidenc¢ni vystavby, pocCet obyvatel i naroky na dopravu, vodohospodarskeé sité
a verejné sluzby vytvorily situaci, kterou ptvodni plan jiz nedokézal
odpovidajicim zpusobem pokryt.

Schvaleni PGOM proto predstavuje dulezity milnik nejen pro realitni sektor, ale
také pro dlouhodobé fungovani mésta.

Ernesto Franco, spolupracujici pravnik spolecnosti Rellox ve Spanélsku,
povaZzuje tuto zménu za zasadni pozitivni zpravu:

,Schvaleni nového planovaciho ramce je podle mého nazoru nejlepsi zpravou,
kterou mohly Marbella a jeji realitni sektor dostat. Od roku 1986 se vyrazné
zmeénily potreby mésta v oblasti bydleni, infrastruktury i verejnych sluzeb.
Novy ramec umozni planovat dalsi rozvoj strukturovanéji a udrzitelnéji a
zaroven vytvori podminky pro re$eni dlouhodobych problému, napriklad v
zasobovani vodou, dopravé a propojeni jednotlivych rezidencnich oblasti.”

Infrastruktura bude jednim z klicovych témat

Vyznam nového planu presahuje samotnou vystavbu bytu a rodinnych domu.
Dalsi rust Marbelly bude zaviset také na schopnosti rozvijet infrastrukturu a
verejné sluzby v souladu s potrebami mésta.
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Mezi dulezité oblasti patri predevsim:

- Zasobovani vodou a kanalizace. Dalsi rezidenc¢ni vystavba zvySuje
naroky na kapacitu vodohospodarskych siti a nakladani s odpadnimi
vodami.

« Dopravni dostupnost. Propojeni jednotlivych ¢asti mésta a rezidencnich
oblasti muze ovlivnit kazdodenni komfort obyvatel i atraktivitu
konkrétnich lokalit.

« Verejné sluzby. Dlouhodoby rozvoj bydleni vyzaduje odpovidajici
kapacitu skol, zdravotnickych zarizeni, sportovist a dalSich sluzeb.

« Verejny prostor a zivotni prostredi. Kvalita zelené, verejnych
prostranstvi a okolniho prostredi zustava dulezitou soucasti atraktivity
meésta.

Samotné zahrnuti urcitého zameéru do planovaci dokumentace ovSem
neznamena, ze je projekt jiz financovan, povolen nebo pripraven k realizaci. U
konkrétnich dopravnich a infrastrukturnich projekt bude dulezité sledovat
dalsi rozhodnuti, harmonogramy a skutecny postup realizace.
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Budou nékteré casti Marbelly atraktivnéjsi nez jineé?

Novy plan nelze automaticky interpretovat tak, ze vSechny ¢asti Marbelly
ziskaji stejny investi¢ni potencial. Rozdily mezi lokalitami zistanou vyznamné:
nékteré oblasti tézi z jiz vybudované infrastruktury a zavedeného rezidencniho
charakteru, zatimco jiné mohou byt vice zavislé na budoucich investicich do
dopravy, siti nebo obcanské vybavenosti.

Z pohledu kupujiciho je proto vhodné rozliSovat mezi sou¢asnymi prednostmi
lokality a o¢ekdvanym budoucim rozvojem.

,Pri vybéru nemovitosti v Marbelle je dulezité divat se na kazdou lokalitu
samostatné. Rozdily mohou byt nejen v cenach a typu nemovitosti, ale také v
dopravni dostupnosti, okolni zastavbé, obcanské vybavenosti a charakteru
prostredi. Pokud se investor rozhoduje na zakladé o¢ekavanych zmén v uzemi,
meél by si vzdy ovérit, co je skutecné schvalené a jaky vyznam to ma prave pro
vybranou nemovitost,“ rika Terezie Sucha, zastupkyné spolecnosti Rellox ve
Spanélsku.

To plati jak pro zavedené rezidenc¢ni oblasti, tak pro Gzemi, u nichz se
ocekavaji zmeény v infrastrukture nebo dalsi vystavba. Samotna blizkost
planovaného projektu nemusi automaticky znamenat rust hodnoty nemovitosti.
Vysledny dopad bude zaviset na charakteru projektu, jeho skute¢né realizaci i
vyvoji trhu.
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Co by si mél cesky investor pred koupi oveérit?

Novy PGOM je dulezitou informaci pro kazdého, kdo zvazuje ndkup nemovitosti
v Marbelle. Nemél by vSak nahradit standardni pravni a investi¢ni proverku.

Pred koupi doporuCujeme zameérit se zejména na nasledujici otazky:

« Jaké je aktualni urbanistické zarazeni nemovitosti a pozemku?

- Jakeé vyuziti a pripadné stavebni Gpravy jsou povoleny?

« Jsou v okoli planované zmény, které maji primy dopad na nemovitost?
« Jaka je dostupnost komunikaci, vodovodu, kanalizace a dalSich siti?

« Jaky je pravni stav nemovitosti a existuji omezeni, ktera mohou ovlivnit jeji
vyuziti nebo budouci prodej?

Zvlastni pozornost si zaslouzi nemovitosti, jejichz investi¢ni pribéh stoji
predevsim na ocekavané budouci vystavbé nebo na predpokladané zméné
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vyuziti pozemku. V takovych pripadech je nezbytné ovérit prislusnou
dokumentaci a nespoléhat pouze na obecné informace o novém Uuzemnim
planu.

Dalsi dulezity krok: dokonceni POU

Schvaleni PGOM predstavuje zasadni posun, cely proces izemniho planovani
vSak timto krokem nekonc¢i. Dulezitou roli bude hrat navazujici dokument POU,
ktery ma doplnit strategicky ramec o podrobnéjsi planovaci pravidla.

Ernesto Franco oCekéavd, ze by POU mohl byt definitivné schvéalen v prubéhu
roku 2027 nebo na zac¢atku roku 2028. Jde vSak o odhad, nikoli o garantovany
termin. Aktudlni stav procesu je vhodné sledovat prostrednictvim_oficialni

stranky mésta vénované POU.

Také u PGOM je treba rozliSovat samotné schvaleni a nabyti plné ucinnosti.
Podle oficialni dokumentace mésta je plna ucinnost spojena se zverejnénim
prislusného rozhodnuti a urbanistickych predpist v provinénim trednim
véstniku BOPMA.

Dlouhodoby potencial bez automatickych garanci

Novy uzemni plan vytvari pro Marbellu zdklad pro systematictéjsi rizeni
dalSiho rozvoje a pro postupné reseni dlouhodobych infrastrukturnich potreb.
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Pokud budou strategické zaméry nasledovany konkrétnimi kroky, mohou
podporit investi¢ni aktivitu, rozvoj novych projektu i kvalitu zivota obyvatel.

Pro ¢eské investory je to dulezity signdl, nikoli samostatny diivod k nakupu.
Skutecny investicni potencial bude i naddle zaviset na konkrétni nemovitosti,
jeji cené, pravnim stavu, lokalité a redlném vyvoji okolni infrastruktury.

Pri nakupu nemovitosti v Marbelle se proto vyplati sledovat nejen cenu a
soucCasny stav, ale také konkrétni urbanistické podminky a skutecné schvalené
zmény v okoli. Novy plan muze byt vyznamnym impulzem pro budoucnost
meésta, avSak informované investi¢ni rozhodnuti musi vzdy vychazet z provéreni
konkrétniho pripadu.

UvaZujete o'ndkupu nemovitosti ve Spanélsku? Ozvéte se Terezii pro
nezavaznou konzultaci.

Jan Rejcha

Jan Rejcha je zakladatelem a majitelem Relloxu. V roce 2004, po vstupu Ceské republiky do EU, vedl
jednani se zahrani¢nimi institucemi a autoritami o podminkdach investic ¢eskych fyzickych osob do
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nemovitosti v rémci EU (volny pohyb kapitalu vs. reciproé¢ni bilateralni dohody mezi CR a danou zemi).
Jako prvni predstavil eskym investortim moznost piimé investice do nemovitosti ve Spanélsku,
Chorvatsku, Rakousku, Italii a dalsich zemich. Jan Rejcha je pravidelné citovan v médiich, jako jsou
Forbes, Hospodérské noviny, Ekonom, CzechCrunch, Newstream a dalsi, vystupuje také jako host v
odbornych poradech a podcastech zamérenych na zahranicni investice a realitni trhy.

Terezie Sucha

Terezie pochazi z Ceské republiky, ale ve Spanélsku Zije jiz vice nez 30 let. Jeji specializaci jsou
nemovitosti ve Spanélsku a Portugalsku. Diky vice neZ 20 letiim praxe v mezinarodnim obchodé dokéze
dobre porozumét individuélnim potebam klientt. Praci stavi nejen na profesionalnim pristupu, ale také

na lidském porozuméni a duvére.

Ernesto Franco

Ernesto Franco je $panélsky pravnik zajistujici pravni sluzby pro klienty Relloxu ve Spanélsku.
Zakladatel advokatni kancelare Carlander Law v Marbelle se specializuje zejména na nemovitostni
pravo, akvizice a prodeje nemovitosti, financovani, zakladani spolecnosti a souvisejici administrativni a

danové poradenstvi pro mezinarodni klienty na Costa del Sol.
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