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Koupe apartmanu ve vystavbe v Rakousku:
penize nemaji predbihat stavbu

Koupé apartmanu ve vystavbé muze zacinat pudorysem a vizualizaci, zatimco na misté stoji teprve
jerab nebo je vyhloubena stavebni jama. Rakouské pravo vSak nenechava ochranu kupujiciho pouze
na duvére v developera. Zakon BTVG urcuje povinny obsah developerské smlouvy, zplsob zajisténi
plateb kupujiciho i pravidla pro uvoliiovéani jednotlivych splatek podle postupu stavby. Dulezitou roli
pritom hraje advokat nebo notar jako spravce uschovy; kupujiciho chrani také zapis v rakouském
katastru. Clanek vysvétluje, jak tento systém funguje a co se stane, pokud developer zkrachuje.

Kupujici si vybira apartman podle pudorysu a vizualizaci, zatimco na pozemku mize byt teprve
stavebni jama. Na prvni pohled jde o obchod postaveny na duvére. Rakouské pravo vSak pomérné
presné urcuje, kdy smi developer dostat penize a jak musi byt platby kupujiciho zajiStény.

Koupé béhem vystavby prinasi vétsi vybér jednotek a u nékterych projektu také moznost ovlivnit Cast
vnitrni dispozice. Soucasné ale kupujici porizuje néco, co zatim fyzicky neexistuje v konecné podobé.

Co se tedy stane s jeho penézi, pokud se stavba opozdi nebo developer zkrachuje?
Rakouska odpovéd ma Ctyri pismena: BTVG

Ochranu kupujicich upravuje rakousky zakon o developerskych smlouvach -
Bautragervertragsgesetz neboli BTVG. Vztahuje se na smlouvy mezi developery a kupujicimi, na
jejichz zékladé ma kupujici pred dokoncenim zaplatit vice nez 150 EUR za metr ctvereéni uzitné
plochy.

Limit je nastaven velmi nizko, takze se BTVG uplatni u naprosté vétsiny béznych koupi apartmant ve
vystavbé. Nezdalezi pritom na tom, zda ma nemovitost pozdéji slouzit k turistickému pronajmu, jako
druhé bydleni (Zweitwohnsitz), nebo pro trvalé bydleni.

BTVG neodstranuje vSechna rizika spojend s vystavbou. Brani vSak tomu, aby kupujici zaplatil
podstatnou ¢ést ceny bez odpovidajici pravni jistoty a hodnoty v rozestavéné nemovitosti.

Vizualizace nestaci

BTVG predepisuje developerské smlouvé zvlastni povinné nalezitosti. Smlouva musi presné urcit,
jakou nemovitost kupujici nabyva a za jakych podminek bude projekt dokoncen. Nestaci Cislo
apartmanu a atraktivni obrazek budouciho projektu.

Ve smlouvé a jejich prilohach musi byt popsana nemovitost, jeji prislusenstvi, standard vystavby a
vybaveni, kupni cena, nejzaz$i termin predani, pripadna zatizeni, kterd ma kupujici prevzit, i zpusob
zajisténi plateb.



Stavba musi dohnat penize

Jednim z béznych zpusobl ochrany je katastralni zajisténi kupujiciho spojené s postupnym hrazenim
kupni ceny podle zakonného platebniho kalendare, takzvaného Ratenplanu.

Princip je jednoduchy: jednotlivé splatky jsou zpravidla splatné az poté, co stavba dosahne
stanoveného stupné dokonceni.

Rakousky zakon rozlisuje platebni kalendar A a B. Oba vazou platby na konkrétni stavebni milniky:
zahdjeni stavby na zékladé pravomocného stavebniho povoleni, dokonceni hrubé stavby a strechy,
provedeni instalaci, osazeni oken a dokonceni fasady, obyvatelnost jednotky a dokonceni celého
arealu.

Konkrétni varianta platebniho kalendare se sjednava v developerské smlouve. Developer ji proto
nemuze pozdéji jednostranné zménit.

Posledni 2 % kupni ceny standardné tvori zadrzné po dobu tri let od predani apartmanu. Slouzi k
zajisténi naroku z vadného plnéni a na nahradu Skody. Za stanovenych podminek muze byt
nahrazeno bankovni zarukou nebo pojisténim.

Advokat nebo notar drzi klice od uctu

Dilezitou roli mé rakousky Treuhédnder, tedy advokat nebo notar v roli spravce tschovy. Kupujici
nehradi splatky primo developerovi, ale na ucet uschovy.

Spravce tuschovy kontroluje splnéni podminek pro uvolnéni prislusné ¢asti ceny. U plateb vazanych
na postup vystavby si dosazeni stavebniho milniku nechava potvrdit stavebnim odbornikem nebo
soudnim znalcem.



Soucasné zajistuje postaveni kupujiciho v rakouském katastru nemovitosti. Dokud k apartmanu neni
zrizeno bytové vlastnictvi (Wohnungseigentum), nelze kupujiciho zapsat jako vlastnika tohoto
apartmanu. Jeho narok na budouci nabyti se proto zajiStuje takzvanou poznamkou budouciho zrizeni
bytového vlastnictvi.

Nejde o obdobu ceské plomby, kterd pouze upozornuje na probihajici rizeni. Poznamka zajistuje
kupujicimu poradi pro budouci zapis vlastnictvi. Pozdéjsi zapisy, které by byly s jeho pravem v
rozporu, lze za zakonnych podminek odstranit. Pokud projekt financuje banka, spravce tschovy
kontroluje také podminky budouciho vyvazani podilu kupujiciho ze zéastavy.

A co kdyz developer skonci?

BTVG nezarucuje, ze kazdy projekt bude dokoncen presné vcas a bez komplikaci. M4 vsak zajistit,
aby uvolnéné platby priblizné odpovidaly hodnoté vytvorené na stavbé a aby mél kupujici zajiSténou
pozici v rakouském katastru.

Pokud developer zkrachuje, mize byt nutné hledat jiny zptisob dokonc¢eni projektu a resit dodatecné
naklady. U popsaného modelu s katastralnim zajiSténim je ale rozdil zasadni: kupujici by nemél
zustat pouze s pohledavkou vuci insolventnimu developerovi a bez odpovidajiciho prava k
nemovitosti.

Bezpecna platba jesté neznamena vhodnou koupi

BTVG chréni predevsim platby kupujiciho béhem vystavby. Tato ochrana vSak sama o sobé neresi,
zda lze apartman uzivat zplisobem, ktery kupujici ocekéavd, ani dalsi zdsadni aspekty koupé.

Rakousky systém ochrany kupujiciho ma vSak srozumitelnou logiku: nejprve musi vzniknout
odpovidajici pravni jistota a hodnota na stavbé, teprve potom nasleduje dalsi ¢ast kupni ceny. Cesky
kupujici tak neposila penize pouze na zdkladé prislibu, Ze apartman jednou bude stat.

livistar se zaméruje na zprostredkovani rakouskych investi¢nich a rezidencnich nemovitosti ceskym
klientiim. U projektu ve vystavbé klientim vysvétluje nejen cenu a planovany termin dokonceni, ale
také platebni kalendar, systém tschovy, katastralni zajisténi a budouci zpusob uzivani nemovitosti.
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