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Katastry nemovitosti v zemich EU
Spanélsko E

Rejstrik nemovitosti spada pod ministerstvo spravedinosti a spravou jeho
zaleZitosti je povéreno Generalni reditelstvi rejstrikd a notarstvi. Tento rejstrik je
urceny pro zapis a zverejnovani vlastnickych a jinych vécnych prav

k nemovitému majetku a dale soudnich nebo spravnich rozhodnuti, ktera se
mohou tohoto majetku tykat.

Jaké informace nabizi Spanélsky rejstfik nemovitosti?
Pravni a hospodarska jistotu, pficemz ve vétsiné pripadd je tato jistota nevyvratitelna.

NiZe jsou popsany nékteré charakteristické aspekty systému Spanélského rejstfiku nemovitosti.

1. UcCel rejstriku nemovitosti
Uéelem rejstfiku nemovitosti je evidovat vlastnickd a jina vécné prava k nemovitostem.
1.1. Vécna prdva, kterd Ize zapsat

Vécna prava, kterd Ize zapsat jsou: vlastnictvi, ususfructus, pravo uzivaci a prdvo na bydleni, vécna bfemena,
najmy, hypotéky predkupni pravo, a dalsi vécna prava.

Spanélsky rejstfik nemovitosti neni uzavfeny seznam vécnych prav, ale systém numerusopertus, ve kterém Ize
vécna prava vytvaret. V praxi je vSak slozité vytvaret nové druhy vécnych prav, protoze nova prava musi
spliovat strukturalni poZzadavky na vécna prava, tj. byt bezprostfedni a absolutni.

1.2. Jind prava, ktera lze zapsat

V rejstriku nemovitosti je mozné zapsat jind prava, neni vSak vzdy jasné, jaka je jejich skute¢na povaha. Lze
mimo jiné zapsat: stanovy upravujici spoluvlastnictvi, ndjmy, podnajmy, prevody a subrogace najmd nemovitosti,
zpétné ziskani pronajaté nemovitosti, spravni koncese a zastavy na nich vdznouci, Ukony souvisejici s nucenym
prodejem nebo spravnim fizenim, zdkonné zakazy vstupu, nebo ddvody zaniku zapsanych prav.

V oblasti Gzemniho planovani také kromé jiného: konecnd provadéci opatreni, kterd maji vliv na stavajici stavby,
prodeje organim samospravy, prevod prav na uzivani méstskych pozemkd, podminky pro Gzemni planovani,
Uzemni fizeni, a opravné prostredky a soudni rozhodnuti.

1.3. Dalsi opatreni

Soudni rozhodnuti, kterd se dotykaji pravni zplsobilosti fyzickych nebo pravnickych osob, a Ize rovnéz zapsat
rozhodnuti vyplyvajici z dohod s vériteli, at jiZ souvisi s vlastnictvim nemovitosti nebo s vécnymi pravy k ni.

Kromé toho mdZe rejstrik nemovitosti za pomoci prozatimniho zapisu evidovat provizorni stavy, které ovliviiuji
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vécna prava k dané nemovitosti. Napriklad fizeni o zapisu prav, ktera |ze zapsat, konfiskace, nepravomocna
rozhodnuti, predbéznd opatreni soudu zakazujici vstup do nemovitosti, dédickd prava a podobna opatreni.

2. Pravni jistota ve Spanélsky rejstrik nemovitosti
Spanélsky rejstiik nemovitosti je jisté jednim z nejbezpecnéjdich na svété.

Jde o rejstrik prav. Prava zanesena do rejstiiku pozivaji soudni ochrany, coZ znamena, Ze nikdo nem{ze byt
téchto prav zbaven, nerozhodne-li o tom soud fizeni za Ucasti opravnéné osoby.

Pravni systém md navic nékolik pravnich domnének tykajicich se zapsanych prdv, které jsou zalozeny na autorité
rejstriku.

V pripadé rozporu mezi skute¢nym stavem a stavem zapsanym v rejstiiku, se na zapis v rejstriku pohlizi jako na
vérohodny z divodu zasady publicity.

Zasadu publicity tvofi dva zakladni prvky:

Procesni prvek - zapsany vlastnik mdize branit sva zapsana prava u soudu tim, Ze predlozi vypis z rejstriku
dokladajici jejich nespornou platnost. Ddkazni bremeno lezi na osobé, kterd zpochybriuje zapsané pravo.

Hmotny prvek - s dvéma rozméry:

1. Negativni- nic, co neni zapsano, nemad vliv na osoby uzavirajici smlouvu, které se spoléhaji na obsah
rejstriku.
2. Pozitivni - ve spravnost obsahu rejstfiku svédci dvé domnénky:

e Zasada legitimity - neni-li prokdzano jinak, povazuji se informace v rejstriku za pravdivé.

e Zasada autority rejstiiku - domnénka juris et de jure , ze informace zverejnéné v rejstriku jsou presné a
Uplné, tj. jsou splnény tyto poZzadavky:
1. vlastnika, ktery prevadi nemovitost, byl zapsan
2. doslo k pfijeti protipInéni.
3. kupuijici si neni védom okolnosti, které zneplatfiuji zapis v rejstfiku (dobra vira je v zadsadé
predpokladana).
4. zapis vlastnického prava kupujiciho vytvari pravni Gcinky, pficemz novy vlastnik je pIné chranén
Spanélskym systémem zépisu prava, a to i kdyz prevadéjici vlastnik nebyl skute¢nym vlastnikem.

3. Zapis

Zakladni zasadou je, Ze pro zapis do rejstiiku nemovistosti se vyzaduje verejné ovéreni. Listiny musi byt ovéreny
notarfem, soudem nebo spravnimi organy. Soukromé listiny jsou ve vyjimecnych pfipadech prfipustény, napf.
navrh zapisu dédictvi vyluéného dédice, Zadosti o opravu nékterych chyb, nebo prozatimni zépis pljcky na

vystavbu nebo opravu pevnych staveb.

Rizeni se zahajuje na ndvrh. To znamena, Ze vyjma vyjime&ny piipadd, fizeni zahajuje ndvrhem osoba, které
2&da o provedeni zapisu.

Pisemnosti se podavaiji rejstiiku a oznameni o zapisu se zverejni ve véstniku, pficemz plati po dobu 60
pracovnich dnd.

Pisemnosti Ize prekladat péti zplisoby: elektronicky, osobné, postou, faxem nebo prostiednictvim jiného rejstriku
nemovitosti. V poslednich dvou uvedenych pripadech se podani musi osobné doplnit do deseti pracovnich dng.

Registrator v rdmci své odpovédnosti ma na rozhodnuti o zapisu pisemnosti patnact pracovnich dnd.

Pokud se rozhodne provést zapis, zapis provede. Poté pisemnost vrati osobé, kterd ji predlozila s vyznacenim, ze
registrator proved| zapis.

Pokud registrator shleda nedostatky u pisemnosti, mdze rozhodnout o tom, Ze zapis neprovede. Rozhodnuti
registratora by obecné mélo uvadét ddivod zamitnuti zapisu. Toto rozhodnuti se poté doru¢i osobé, kterd



pisemnost predlozila, a notafi, ktery ji ovéril, nebo soudu ¢i spravnimu organ, ktery ji vydal. Oznémeni o
navrhovaném zapisu se automaticky prodlouzi na 60 dndl od data vyse doruceni vyse uvedeného rozhodnuti.

Pokud se registrator rozhodne neprovést zapis pisemnosti, mlze dotena osoba bud opravit nedostatky (je-li to
mozné), nebo rozhodnuti registratora napadnout. Je mozné podat tfi rlizné druhy opravnych prostredk:

e Z4dat o zapis jinym registratorem.

¢ Podat odvolani proti rozhodnuti registratora ke Generalnimu reditelstvi rejstrikl a notarstvi. Rozhodnuti o
odvolani by mélo byt vyneseno do tfi mésicl, jinak se odvolani povazuje za zamitnuté. Proti vynesenému
rozhodnuti nebo Gdajnému rozhodnuti Ize podat opravny prostiedek k soudu.

¢ Pozadat o Ustni jednani pfed soudem prvniho stupné hlavniho mésta provincie, ve které se nachazi
rejstrik.

Je pristup do rejstriku nemovitosti zdarma?

PFistup do rejstifku nemovitosti ve Spanélsku neni zdarma. Toto stanovi tyto pravni pfedpisy: tfeti dodate¢né
ustanoveni zakona 8/1989 o poplatcich; ¢lanek 294 zakona o hypotékach a ¢lanky 589-619 nafizeni o
hypotékach.

Poplatky za pfistup do rejstfiku nemovitosti byly stanoveny v kralovském vynosu 1427/1989. Tyto poplatky jsou
vefejné, tj. jsou obsazeny v pravnich piedpisech zvefejnénych v Gfednim véstniku pravnich ptedpistl. UpIny vypis

téchto poplatkd je verejnosti k dispozici ve vsech budovach rejstrikl nemovitosti. Poplatky registratorl (rejstriky
nemovitosti).

Jak vyhledavat v rejstriku nemovitosti?
1. Opravnény zajem
Rejstriky nemovitosti jsou verejné pro osoby, které maji opravnény zdjem vyhledat zapsana vécna prava.

Kazdy Urad, urednik ¢i statni zaméstnanec ma pfi vykonu své Ufedni funkce pfedpokladany opravnény zajem.
2. Zkraceny vypis z rejstriku

Zkraceny vypis z rejstfiku ma pouze informativni povahu a neni autentickym vypisem skutecnosti zapsanych v
rejstriku, aniz by tim byla dotena odpovédnost registratora.

Zkraceny vypis lze ziskat dvéma zplsoby:

e Pisemné&. Zadost podat osobné na pfislusném rejstiiku. Poplatek: 3,01 EUR plus DPH za kazdou
nemovitost.

e Internetem. Za pomoci prvniho odkazu na konci této stranky. Poplatek: 9,02 EUR plus DPH za kazdou
nemovitost.

3. Ovéreny certifikat
Ovéreny certifikat je opisem, prepisem nebo predanim (Gplnym nebo v souhrné formé) informaci vedenych
rejstiikem, ktery po zpracovani registratorem odrazi autenticky stav zatizeni a prav vadznoucich na nemovitosti.

Jak ziskat ovéreny certifikat. Certifikat Ize ziskat pouze na zakladé pisemné zadosti. Tuto zadost Ize podat osobné
na prislusném rejstriku. Poplatek: 30,01 EUR plus DPH za kazdou nemovitost.

Nékteré rejstiiky zavadi moznost zazadat si o certifikdt prostfednictvim internetu za pouZziti elektronického
podpisu (uzndvaného registratorem).


https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1989-28112
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1989-28112

4, Nahlizeni do rejstriku prostrednictvim internetu

Velmi snadné, postupujte podle instrukci na nize uvedené strance:
odkaz: https://opendata.registradores.org/en/

e Internetova stranka vam nabizi moZznost platit kreditni kartou, nemate-li pfedplatné nebo osvédéeni od
sdruzeni registratorQ:
»pagos con tarjeta”. Zadejte (daje o vasi kreditni karté a stisknéte ,Entrar”.

¢ Na této strance si mizZete vybrat mezi rliznymi registry (Registro de la Propiedad, Registro Mercantil,
Registro de Bienes Muebles a Registro de Condiciones Generales de Contratacion).

Historie rejstfiku nemovitosti ve Spanélsku

1. Predchidci

Historickymi pfedchddci stavajici pravni Upravy evidence hypoték ve Spanélsku jsou:

e vynos Juana |. a Karla I. z roku 1539, ktery zaved! i kdyZ nelspésné census a hypotecni bfemena.

e Vynos Karla Ill. z roku 1768. Liberaini vynos, ktery zaved| hypotecni seznamy. Byly Siroce vyuzivany,
avéak mély dva hlavni nedostatky: Slo o pouhy registr bfemen a nikoliv vlastnictvi a byly vedeny v
chronologickém sledu.

2. Stavaijici pravni Uprava hypotékach
Hospodarské zmény v 19. stoleti zplsobily, ze bylo naléhavé nutnym vytvorit systém, ktery by nabizel jistotu,
pokud jde o vlastnictvi nemovitosti a naklddani s nimi, podporoval regionalni zodpovédnost a zabraroval lichvé a

pravnim spordim.

Zakon o hypotékach z roku 1861. Tento zakon byl prijat jako naléhavé legislativni opatreni v ddsledku neprijeti
jednotnych zakonik(. Mél byt zaclenén do budouciho ob¢anského zakoniku. Obc¢ansky zakonik z roku 1888 vsak
odkazoval na hmotnépravni Upravu vlastnického prava, ktera je nadale obsazena v zédkoné o hypotékach.

Komplexni reformy.- V roce 1869, 1909 a v letech 1944-46 probéhla fada komplexnich reforem (kromé toho bylo
nékolik ¢astecnych reforem).

Provadéci ustanoveni

¢ Nafizeni o hypotékach. Vynos ze dne 14. Unora 1947, ktery byl z velké ¢asti novelizovan.
e Kralovsky vynos 1093/1997 ze dne 4. Cervence 1997 o zapisech informaci o vyuziti Gzemi.

3. Organizace

V& Spanélsku spadaji rejstfiky nemovitosti pod ministerstvo spravedinosti. VeSkerou agendou je povéfeno
Generalni reditelstvi rejstrikd a notarstvi.

Spanélsko je rozdéleno do ¢tyF oblasti, kterym se fiké hypoteéni obvody (Distritos Hipotecarios). Kazda hypoteén{
obvod ma odpovidajici rejstiik nemovitosti, ktery vede pfislusny registrator.

Viechny rejstikové Gfady ve Spanélsku jsou &leny sdruzeni, které sdruzuje rejstfiky nemovitosti, obchodni
rejstriky a rejstriky movitého majetku.

Rejstfikové Urad vedou tyto rejstriky:

Rejstrik pldy a nemovitosti nazyvany obecné ,rejstfik nemovitosti“. Tato stranka se zabyva pouze
rejstriky nemovitosti.

Rejstfik movitého majetku.

Obchodni rejstfik.

Rejstrik vSeobecnych smluvnich podminek.
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Uzite¢né odkazy

* Prfimy pfistup k informacim o nemovitostech zapsanych v rejstfiku nemovitosti Rejstriky.
https://opendata.registradores.org/en/

e Pristup na internetovou stranku sdruzeni registrator(l ve Spanélsku: https://www.registradores.org

® Buying a house: https://www.registradores.org/principal/revista/otros/guideAlpp

e Pristup k poplatklm registrator(ie Telefonni ¢islo pro vseobecné informace: +34 912701796

Posledni aktualizace: 26/02/2024

Origindlni verzi stranky (v jazyce prislusného ¢lenského statu) provozuje dany ¢lensky stat. Preklad pofidily Utvary Evropské
komise. Je mozné, ze zmény, které v originalni verzi pripadné provedly organy daného ¢lenského statu, nebyly jesté do
prekladl zapracovany. Evropska komise vylucuje jakoukoli odpovédnost za jakékoli informace nebo Udaje obsazené nebo
uvedené v tomto dokumentu. Predpisy v oblasti autorskych prav ¢lenskych statl odpovédnych za tuto strdnku naleznete v
pravnim oznameni.
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