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Koupé nemovitosti v Rakousku: vedlejsi
naklady v praxi

Pri koupi nemovitosti v Rakousku nestaci sledovat pouze kupni cenu. Cesky kupujici by mél predem
pocitat také s dani z nabyti nemovitosti, poplatky za zapisy do rakouského katastru, naklady na
pravni servis, pripadné s realitni provizi a ndklady spojenymi s hypote¢nim financovanim. Clanek
prehledné shrnuje hlavni vedlejsi naklady, jejich obvyklou vysi a praktické souvislosti, které je
vhodné znat jesté pred podpisem kupni smlouvy, aby mél kupujici realisticky rozpocet celé transakce
a vyhnul se neprijemnému prekvapeni.

Rakousko je pro ceské kupujici blizkym a srozumitelnym zahrani¢nim trhem. Vedle kupni ceny je
vSak nutné predem pocitat také s vedlejSimi naklady, které mohou mit vyznamny dopad na celkovy
rozpocet transakce.

Pri koupi bytu, apartmanu nebo domu v Rakousku se pozornost ¢asto soustredi hlavné na kupni
cenu. Skutec¢ny rozpocet transakce je vSak vzdy vyssi. Rakouské pravo a praxe pocitaji s nékolika
povinnymi platbami, bez nichz se prevod vlastnického prava zpravidla neobejde. Kupujici by proto
mél predem pocitat zejména s dani z nabyti, poplatky za zapisy do katastru, ndklady na pravni sluzby
a pripadné realitni provizi.

Z&akladni poloZkou je rakouska dan z nabyti nemovitosti. U béZzného tuplatného prevodu ¢ini obecné
3,5 % ze zakladu dané. Rakouské pravo zde pouziva pojem protiplnéni. Zjednodusené jde o kupni
cenu a pripadné i dalsi plnéni, ktera kupujici podle smlouvy prebira proto, aby nemovitost ziskal. U
standardnich developerskych projekti se v praxi zpravidla vychazi z kupni ceny. Pokud je vSak
kupujici povinen hradit napriklad smluvné uréeny pravni servis jako soucést transakce, muze se do
vypoctu promitnout i tato polozka.

Dalsi povinnou polozkou je zapis vlastnického prava do rakouského katastru nemovitosti. Poplatek
¢ini 1,1 % z hodnoty zapisovaného prava. U bézné developerské koupé se v praxi obvykle pocita z
kupni ceny. Tam, kde se vedle kupni ceny do zakladu dané z nabyti zahrnuje i dalsi primé plnéni
kupujiciho, napriklad smluvné stanoveny pravni servis hrazeny jako soucast transakce, je vhodné
oveérit také dopad na katastralni poplatek. Pri hypotec¢nim financovéani je treba pocitat také s
poplatkem za zapis zastavniho prava, ktery Cini 1,2 % z hodnoty zastavniho prava. U hotovostni
koupé se tento naklad neuplatni.



Verejnopravni platby doplnuje odména advokata nebo notare. Ten v Rakousku obvykle pripravuje
kupni smlouvu, zajiStuje uschovu kupni ceny, komunikuje s katastrem a kontroluje splnéni podminek
pro prevod vlastnictvi. VySe odmény byva smluvni a lisi se podle transakce, rozsahu sluzeb a
projektu. V praxi se tato polozka ¢asto pohybuje priblizné kolem 1-2 % z kupni ceny plus DPH. U
developerskych projekti muze byt stanovena predem v prodejnich podkladech.

Samostatnou polozkou muze byt realitni provize. Jeji vySe zavisi na konkrétni dohodé a na tom, zda
je hrazena kupujicim, prodévajicim, nebo obéma stranami. U kupujiciho se v rakouské praxi obecné
nejcastéji pohybuje kolem cca 3 % z kupni ceny. U preshranicnich transakci je vhodné predem
oveérit, zda a v jaké vysi je k provizi i¢tovana DPH.

Prakticky zavér je jednoduchy: kupujici by nemeél porovnavat rakouské nemovitosti pouze podle
kupni ceny. Je vhodné pracovat s celkovou porizovaci cenou, tedy s cenou nemovitosti navySenou o
vedlejsi ndklady. U bézné koupé bez financovani jde ¢asto o nékolik procent z kupni ceny; pri
bankovnim financovani je treba pripocitat i naklad spojeny se zapisem zastavy.

Dobre pripravend kalkulace vedlejsich ndkladi pomahd predejit neprijemnému prekvapeni v zavéru
transakce. U zahrani¢ni nemovitosti by mél kupujici véas rozumét nejen cené, ale i pravnimu a
danovému kontextu koupé. To je dllezité u apartmant urcenych k turistickému pronajmu,
rekreacnich nemovitosti bez povinnosti pronajmu i developerskych projektu, kde se jednotlivé
polozky mohou liSit.

livistar se pri zprostredkovani rakouskych nemovitosti ceskym klientiim zaméruje pravé na to, aby
kupujici uz pred rezervaci rozumél nejen lokalité a cené, ale také vedlej$im nékladim a podminkam
prevodu.
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