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Nové zakony o prondjmech ve Spanélsku. Jaka je
praxe v roce 2025?

V posledni dobé se ¢asto mluvi o tom, Ze Spanélsko zprisiiuje moznosti
kratkodobych turistickych prondjmu. Jak to je ve skutec¢nosti? Jaké jsou
legislativni podminky dal$ich prondjmu ve Spanélsku? Jaka je teorie, jaka je
praxe a realné zkuSenosti z roku 20257

Pro¢ Spanélsko reguluje kratkodobé pronajmy?

Omezovani kratkodobych, tzv. turistickych, pronéjmi ve Spanélsku, nesouvisi
ani tak s tolik zminovanym "overturismem", ale jedna se zejména o tlak
Spanélské verejnosti na zlepsSeni dostupnosti bydleni - vlastnického i
najemniho. To se tyka zejména velkych mést a nékterych primorskych oblasti,
kde se ceny nemovitosti a najmu dostaly na historickd maxima.

Jakych nemovitosti se nové zakony tykaji?

Nové zakony maji za cil regulovat kratkodobé turistické pronajmy u
nemovitosti, kde jednotlivy vlastnik jednotky v ramci rezidencniho objektu
nebo souboru nemovitosti, ma zdjem svoji nemovitost/jednotku dale
samostatné kratkodobé turisticky pronajimat. Jednou z hlavnich charakteristik
téchto kratkodobych turistickych pronajmu je inzerce prostrednictvim tzv.
turistickych portald jako je Airbnb, Booking.com, pripadné obdobnych
marketingovych platforem. U takovychto "solitérnich" nemovitosti noveée
Spanélské zakony a vyhlaSky municipalit zprisnuji podminky ziskani licence,
kterd je nezbytna pro dalsi turisticky prondjem a pro pripadnou inzerci na
turistickych portalech.
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Jakych nemovitosti se nové zakony NEtykaji?

Nova legislativni omezeni se netykaji nemovitosti, kde vlastnik nemovitosti
pronajima nemovitost jednim z nasledujicich zpisobu:

Dlouhodoby pronajem na hlavni bydleni - Tento model je pro vétsinu
zahrani¢nich investoru do Spanélskych nemovitosti nezajimavy, protoze
jim neumoznuje kombinovat vlastni rekreacni uzivani s dalSim pronajmem.
Vétsina kupujicich ze zahranic¢i hleda flexibilni reseni, které spojuje osobni
uzivani apartmanu ¢i domu s moznosti jeho prondjmu v dobé, kdy jej sami
nevyuzivaji.

Sezonni pronajem - Sezénnim prondjmem se rozumi prondjem na urcité
konkrétni obdobi (bez specifikace minimalni doby prondjmu!). Typicky se
jedna o Vanoce, Velikonoce, 1éto apod. Zakladni podminkou sezénniho
pronajmu je, aby nemovitost nebyla inzerovana na "turistickych" portalech
pro kratkodobé ubytovani (Airbnb, Booking.com apod.) a obdobnych
marketingovych platformach. V akceptovaném rezimu jsou tyto sezénni
prondjmy sjednavané prostrednictvim realitnich kancelari nebo primo
mezi vlastnikem a najemcem. Dalsi definujici podminkou sezénnich
pronajmu je absence souvisejicich poskytovanych sluzeb. Soucasti
sezonnich prondjmu tak nemaze byt napriklad tklid nebo vymeéna lozniho
pradla. Varianta sezénniho pronajmu poskytuje vlastnikovi moznost
castecného vlastniho uzivani v dobé, kdy nemovitost neni pronajimana.
Turistické nemovitosti - Nové zakony se nedotykaji nemovitosti, které
jsou podle izemniho planu urcené k turistickému pronajmu. Jedna se o
celek nemovitosti - soubor apartméant nebo i samostatnych domu, které
jsou provozovany jako celek jednotnym zptsobem primarné za ucelem
dalSiho pronajmu a sdileji centralni zazemi a sluzby jako je recepce,
centralni uklid apod. Do této kategorie patri i aparthotely ¢i resorty se
servisovanymi apartmany. Tento typ dalSiho prondjmu zaroven umoznuje
castecné uzivani vlastnikem nemovitosti podle dohody s centralnim
provozovatelem. Tento model je mezi zahrani¢nimi kupujicimi dlouhodobé
preferovany, protoze kombinuje osobni uzivani s profesionalné rizenym
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prondjmem a eliminuje legislativni nejistoty spojené s individualnim
kratkodobym pronajmem.

Jak Spanélsko funguje legislativné?

Nejdrive je nutné si upresnit zakladni spanélskou zakonodarnou strukturu.
Jednak jsou zde centralni zakony, které vznikaji v Madridu, a jsou platné pro
celé Spanélsko. Déle Spanélsko sestava z nékolika autonomnich izemnich
celki (napr. Andaluzie, Katalansko, Baskicko atd), které maji vlastni
parlamenty a vymezenou zakonodarnou moc, ktera muze dale upravovat
podminky kratkodobych prondjmu nemovitosti v ramci platnych celostatnich
zadkonu. Tyto autonomni oblasti mohou déle prenést pravomoc upravy
podminek turistickych prondjmu na jednotlivé municipality.

Podminky kratkodobych turistickych pronajmu se tak lisi v jednotlivych
autonomnich oblastech, ale mohou se liSit i v jednotlivych obcich v ramci jedné
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autonomie. Navic je predpoklad, ze se rozdily v pristupu jednotlivych oblasti a
obci budou dale vyraznéji odliSovat v zavislosti na jejich aktualni situaci -
turisticky a realitné preexponované oblasti pujdou paradoxné proti komercnim
pronajmim. Oblasti, které si na turismu a realitnich investicich chtéji
privydélat, ho naopak budou s radosti podporovat (v ramci platné legislativy).

Nova omezeni v celém Spanélsku

Z pohledu centralnich zakont platnych pro celé Spanélsko je podstatnd
informace, Ze s ucinnosti od 3. dubna 2025 museji vlastnici nemovitosti, kteri
chteji nemovitost kratkodobé turisticky pronajimat, ziskat souhlas 3/5, nebo-li
60 %, spolecenstvi vlastniku. Toto se tyka pouze novych zadatell o turistickou
licenci a neplati retroaktivné, tzn. vlastnici nemovitosti, kteri jiz maji
turistickou licenci, tento souhlas spolecenstvi nepotrebuji. V ramci tohoto
souhlasu je nékolik véci k pozornosti:

- V pripadech, Ze spolecCenstvi vlastniku si ustanovilo zdkaz komerc¢nich
aktivit v objektu, tak dal$i prondjem nemovitosti muze byt povazovan za
komercni aktivitu a tedy v daném objektu znemoznén. V praxi se stava, ze
v nékterych pripadech spravce nemovitosti, ktery svolava schuzi vlastnikd,
odmité svolat schuzi na téma kratkodobych turistickych prondjmau, s
odkazem na jiz odsouhlaseny zakaz komercnich aktivit v objektu, jakkoliv
tento pivodni zdkaz byl vétSinou zamyslen tak, aby se v objektu
neprovozovalo kadernictvi nebo bistro. Je predpoklad, Ze toto bude
predmétem zkoumani Spanélskych organu a Ceka se na relevantni judikat.

« Souhlas vlastniku Ize ziskat na pravidelné nebo mimoradné schuzi
vlastniku pro cely objekt, zadatel tedy nemusi zadat o souhlas individuédlné
pro svoji jednotku. Zasadnim problémem je naplnéni pozadovaného 60%
kvéra (pro upresnéni se toto kvorum tyka jak poctu jednotek, tak poctu
vlastnikl, protoze tyto pocCty se mohou lisit). V pripadech turisticky
oblibenych oblasti a nemovitosti, které jsou primarné uzivany pro druhé
bydleni, a kupujici pochazeji z celého svéta, je hlasovani s pozadovanym
minimalnim kvorem velmi tézko fyzicky proveditelné. Jedinou realnou
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cestou je pravdépodobné tzv. tichy souhlas, kdy se zapis ze schuze
vlastniku rozesle do svéta vSem majitelum, a pokud vlastnici zapis
nebudou rozporovat, bude se povazovat za odsouhlaseny. Tento postup ale
zatim neni potvrzen judikaturou. Teprve budoucnost ale ukaze, jak bude
tento postup v praxi fungovat. A jesté jeden dodatek: V pripadeé vétSich
developerskych projektu, ktery sestava z nékolika subprojektu, se muze
stat, ze vlastnik nemovitosti bude potrebovat souhlas jak od vlastniki v
relevantnim subprojektu, tak souhlas vlastniki celého
masterdevelopmentu. Také v tomto pripadé je pravdépodobné, Ze tyto
praktické konsekvence budou resit Spanélské soudy a vydaji k tomu
stanovisko.

« Nové zakony jsou ne vzdy zcela konkrétni a jasné, takze se praxe bude
¢astecné odvijet od budoucich judikatu. Jesté v cervenci 2025 byly nové
zakony (zejména v Andaluzii) ¢asto vykladany tak, Ze pri zméné vlastnictvi
nemovitosti musi novy vlastnik zadat o turistickou licenci i v pripadech,
kdy predchozi vlastnik tuto licenci jiZ obdrzel. Dokonce zaznély pravni
nazory, ze 60% souhlas bude potrebovat i pravnicka osoba, ktera vlastni
pronajimanou nemovitost, u které dojde ke zméné skutecného vlastnika
(tzn. novy investor realizuje investici formou prevodu podilu na této
pravnické osobé). Dne 30. ¢ervence 2025 vydaly organy Spanélského
Ministerstva spravedlnosti stanovisko k pronajmuam turistickych
nemovitosti v Andalusii. Z tohoto stanoviska vyplyva, ze turisticka licence
na kratkodoby pronajem je vazana k samotné nemovitosti, nikoli k osobé
vlastnika. Novy vlastnik tedy nemusi zadat o novou licenci, ale musi pouze
nahlasit zménu. Navic pripadna zpozdéni na strané uradi nemohou branit
legalnimu provozu turistického pronajmu. Toto je zcela zasadni precedens,
ktery bude muset byt zohlednovan nejen v Andaluzii, ale v celém
Spanélsku.

Rozdily v pristupu autonomnich oblasti a municipalit

Kromeé vyse uvedené centralni legislativy vstupuji do hry zminéné autonomni
oblasti a municipality. Napriklad autonomni oblast Andaluzie svym zakonem
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ddle prenesla vétsi pravomoci na municipality, které si mohou nastavit
upresnujici podminky dalsSiho turistického pronajmu. A nékteré z nich tak i ¢ini.

Mésto Malaga nejprve v roce 2024 vyhlasilo, Ze pouze v téch ¢astech meésta,
kde pocet turistickych licenci presahl urcitou troven, bude pridélovani novych
licenci na dalsi turisticky pronajem zastaveno. V srpnu 2025 ale oznamil
starosta mésta Malaga, ze s uc¢innosti od 14. srpna 2025 vyhlasuje moratorium

vvvvvv

castech.

Obec Fuengirola na Costa del Sol si stanovila, ze licence bude poskytovat
pouze tém nemovitostem, ktera disponuji vlastnim nezavislym pristupem. Na
druhou stranu, nedaleka vyhlasena turisticka letoviska jako Marbella Ci
Estepona neaplikuji zddné dodatecné restrikce nad ramec celostatnich a
andaluzskych povinnosti.

Na Mallorce plati jiz od roku 2022 zakaz udélovani novych licenci na
kratkodoby prondjem. V cervnu 2025 ovSem tamni urady oznamily, Ze budou
poradat trikrat rocné poradat aukce na propadlé/uvolnéné licence, které jiz
nejsou vyuzivany. Nejedna se tak o navyseni celkového poctu licenci, jen se
neaktivni licence vrati do obéhu. O tyto starsi licence mohou zadat také
majitelé jinych / novych nemovitosti, nicméné jsou casové omezené na cca 2 az
5 let.

Barcelona omezuje kratkodobé turistické pronajmy jiz od roku 2014, od kdy
postupné prestala udeélovat nové lince ke kratkodobému pronajmu, navic
stavajici licence jsou ¢asoveé omezené. V roce 2025 si mésto odsouhlasilo, Ze od
listopadu 2028 bude platit zdkaz obnovovani platnosti stavajicich licenci.
Prakticky tak od listopadu 2028 nebude mozné v Barceloné kratkodobé
pronajimat vubec.

Alicante uplatnuje od ledna 2025 dvouleté moratorium na pridélovani novych
turistickych licenci. Do ledna 2027 maji novi zadatelé bohuzel smulu.
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Z pohledu municipalit se jedna o zivé téma, které se bude dale vyvijet a budou
se jisté projevovat rozdily v pristupu obci. Nékteré obce budou turistické
pronajmy déle regulovat, jiné obce nechaji vécem volny prubéh. Obecné Ize
oCekavat pripadné dodatec¢né regulace v obcich, kde se vyrazné prolina realitni
trh pro mistni rezidenty s realitnim trhem pro nerezidenty.

Aparthotely jsou nejjednodussim dlouhodobym resenim

Jak jiz bylo zminéno, podminka souhlasu 3/5 vlastnikl se nevztahuje na
nemovitosti, jejichZ specidlnim ucCelem je turisticky prondjem a které jsou takto
definované v izemnim planu. Jedna se o komplexy s nastavenym centralnim
provozovatelem s hotelovymi sluzbami jako je recepce, uklid atd., kde se byty
pro mistni obyvatelstvo nenachdazeji, protoze zde naopak vétSinou existuje
podminka dalSiho prondjmu nemovitosti.

V prostiedi Ceské republiky, se takovymto nemovitostem standardné rika
aparthotely - apartmany na prodej do osobniho vlastnictvi, s hotelovym
servisem. Aparthotelovy koncept je dlouhodobé bezpeénad moznost, jak mohou
vlastnici nemovitosti ve Spanélsku nemovitost turisticky pronajimat a zaroven
ji CasteCné uzivat pro vlastni rekreacni pobyty. OvSem pozor i v tomto pripadé
je nutné byt opatrny, aby se jednalo o aparthotely s hotelovou licenci. Bez této
licence mohou spadnout do pripadné dalsi regulace kratkodobych pronajmu.

Jakeé druhy aparthotelu rozliSujeme

« Aparthotely s hotelovou licenci (establecimiento hotelero) - plnohodnotné
klasifikované hotely (1-5[]), které nejsou omezeny zadnymi moratorii. Tyto
projekty jsou dlouhodobé stabilni a pravné bezpecné.

« Aparthotely spadajici do kategorie ,apartamentos turisticos” - tedy bloky
apartmanu provozované jako aparthotel, ale bez plné hotelové licence. V
nékterych méstech (napr. Alicante) jsou od Cervence 2025 zahrnuty do
moratoria na nové licence.

Zasadnim problémem je ovSem fakt, ze takovychto aparthotelovych projektu s
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hotelovou licenci je na Spanélském pobrezi momentalné velmi malo. Jan
Rejcha, majitel firmy Rellox, ktera se specializuje na prodej zahranicnich
nemovitosti od roku 2004, k tomu doplnuje: "Na pobrezi Costa del Sol v
Andaluzii, které je pro ceské investory stale nejoblibenéjsi destinaci ve
Spanélsku, bychom takovychto aparthotelovych projektt s hotelovou licenci
aktualné napocitali na prstech jedné ruky. Nicméné jsou a nasi klienti o né maji
zéjem. Osobné je mné zdhadou, pro¢ takovych projektl neni ve Spanélsku vice,
protoze o takové projekty se zajiSténou spravou a dalsSim prondjmem
nemovitosti maji zdjem klienti z celé Evropy, viz obdobné projekty ve Francii,
Nizozemsku, Svycarsku apod."

,Dost casto jsou takovéto projekty podporené néjakou renomovanou hotelovou
znackou, pod kterou je dany komplex provozovany. Z mého pohledu je to
pomérné jasny budouci trend nové vystavby ve Spanélsku. Jednak to vyresi
poptavku ze strany kupujicich, kteri chtéji nemovitost pronajimat a ¢astecné
uzivat, a za druhé to do jisté miry vyresi ,Spanélsky problem*, kdy se castecné
oddéli trh pro rezidenty a nerezidenty. Z pohledu vlastnikt aparthotelovych
nemovitosti se jedna o pomérné silnou kartu, kdy vlastnici maji izemnim
plénem povoleny dalsi turisticky pronajem, coz mize mit vliv na rust hodnoty
nemovitosti s ohledem na probihajici a pripadné budouci legislativni restrikce a
na ohromny incomingovy turisticky trh ve Spanélsku."
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Vratka DPH z kupni ceny nemovitosti

U nékterych novych aparthotelovych projektti ve Spanélsku, které jsou v
rezimu DPH, muze kupujici navic zadat o vratku DPH z kupni ceny nemovitosti.
Sazba DPH u takovychto turistickych nemovitosti ¢ini 21 % (tedy ne 10 % jako
u rezidencnich nemovitosti). Standardné nelze realizovat tzv. preiuctovani DPH,
tzn. kupujici musi DPH na vstupu uhradit a nasledné zadat o vratku. Z pohledu
pro investora uspora v celkové investici. Priklad takového projektu, kde se
realizuje vratka DPH z kupni ceny, je zde: Luxusni apartmany jen 350 metra od

zlatavé plaze.

Summary k podminkam dalSiho turistického pronajmu

Pokud se Cesky investor rozhodne koupit jinou nez aparthotelovou nemovitost s
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cilem dal$iho kratkodobého prondjmu ve Spanélsku, tak bude muset mit
vyreseny souhlas SV] (pokud je soucasti SV]), bude zavisly na legislativé
celoSpanélské a dané autonomni oblasti a velice pravdépodobné také na
vstricnosti dané municipality. Zaroven plati, Ze nejméné problému budou mit
vlastnici samostatnych domu, které nejsou soucasti vétsiho celku a nejsou zde
aplikovéana pravidla spolecenstvi vlastniki. Nicméné zde pozor, ve Spanélsku je
mnoho samostatnych domu soucésti obytného komplexu, kde i samostatné
domy podléhaji podminkdm SV].

Jak na regulace reaguje trh s nemovitostmi?

Vzhledem k tom, Ze se jednd o pomérné nové zakony, tak trh na tyto zmény
zatim nijak zasadné nereagoval, respektive jak prodavajici, tak kupujici se v
novém prostoru jesté orientuji, respektive zorientovat se snazi vSichni
zucastnéni - developeri, realitkari, pravnici, atd.

A co tikaji oficidlni statistiky? "Index cen rezidencnich realit na Spanélském
kontinentalnim pobrezi mezirocné vzrostl 0 9,7 % (Cerven 2025). Mezimésicné
(Cerven vs kvéten 2025) vzrostl index o 1,0 %. Pro zajimavost uvadime, Ze
stavajici hodnota indexu na Spanélském kontinentalnim pobrezi je stale jesté o
18,2 % pod historickym maximem z roku 2008, rikd Jan Rejcha a dodava:
"Zaroven ale upozoriujeme, ze zprumeérované statistiky je nutné brat s
rezervou. Regionalni a mikroregionalni data z jednotlivych Spanélskych obci
mohou hovorit jinou reci - napriklad Marbella nebo Estepona jsou na svych
histrorickych maximech.

Pokud se podivdme na nabidkové ceny, tak v Andaluzii meziro¢né vzrostly ceny
0 +15 % (Cerven 2025 vs Cerven 2024), mezikvartalné rostly ceny o 5,4 % (Q2
2025 vs Q1 2025) a mezimeésicné vzrostly ceny o +2 % (Cerven 2025 vs kvéten
2025).
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Jaky je pristup investort z Ceské republiky?

Z pohledu Relloxu plati, ze drtiva vétSina nasich klientt si kupovala a kupuje
nemovitost ve Spanélsku primarné pro své vlastni uzivani, coz je déno také tim,
Ze je ve Spanélsku minimum aparthotelovych projektl s nastavenym systémem
spravy a dalsiho pronajmu, viz vySe. Moznost dalsiho pronajmu je pro vétsinu
klientt spiSe bonusem nez primarnim pozadavkem. Pripadny budouci rozvoj
aparthotelového konceptu na $panélském pobrezi muze samoziejmé situaci
zmenit.

Zaverem

Pokud realitni investor zamysli koupit nemovitost ve Spanélsku za u¢elem
dalSiho turistického pronajmu, je vhodné byt ve strehu a je nezbytné mit
prehled o platnych legislativnich (a danovych) podminkach.

Rellox prod4avé nemovitosti ve Spanélsku od roku 2004. Terezie Suché je nés
realitni zastupce v Marbelle v jiZznim Spanélsku a Karel Peyr je né$ realitni
zastupce v Alicante na vychodnim pobrezi. Terezie a Karel obsluhuji vSechny
hlavni pobrezni destinace ve Spanélsku - Costa del Sol, Costa Tropical,
Kanarské ostrovy (Tenerife atd.), Costa Blanca, Costa de Valencia, Balearské
ostrovy (Mallorca, Ibiza atd).

Chcete s ndmi probrat realitni investice ve Spanélsku anebo v jinych zemich v
zahranic¢i, napt. Dubaj, Abu Dhabi, Italie, Chorvatsko, Rakousko, Polsko,
Slovensko, Bali, Mauricius, Seychelly anebo USA? K dispozici jsou vam nasi
lokalni realitni poradci v dané zemi. Také jsme vam k dispozici k osobnimu
setkdani v nasi prazské kanceldri. Anebo se muzeme osobné setkat primo u vas.
Kontaktujte nds, domluvime se tak, aby vam dalsSi komunikace vyhovovala.

Citovani experti
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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 nemovitosti v ramci EU (volny
pohyb kapitélu vs. recipro¢ni bilateralni dohody mezi CR a danou zemi). Jako
prvni predstavil ¢eskym investorim moznost primé investice do nemovitosti ve
Spanélsku, Chorvatsku, Rakousku, It4lii a dal$ich zemich. Od té doby rozsifil
pusobnost Relloxu do vice zemi stiedni a vychodni Evropy. Jan Rejcha je
pravidelné citovan v médiich, jako jsou Forbes, Hospodarské noviny, Ekonom,
CzechCrunch a dalsi, vystupuje také jako host v odbornych poradech a
podcastech zamérenych na zahranicni investice a realitni trhy.
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