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Posledni sance koupit novou nemovitost v
Alpach a v Dolomitech?

V ¢lanku se zamérime predevsim na alpské nemovitosti v evropskych statech, které jsou mezi
ceskymi lyzari a zaroven realitnimi investory nejoblibenéjsi - tedy na Rakousko, Italii, Francii a
Svycarsko.

Prvni tfi jmenované zemé jsou Clenskymi staty Evropské unie. Koupé nemovitosti zde podléha
pravidlim EU o volném pohybu kapitélu, coz de facto i de iure stavi ¢eského investora na roven

s mistnimi - obCany z Rakouska, Italie nebo Francie. Presto je nutné pripomenout, Ze proces koupé a
uzivani nemovitosti se ridi legislativou a danovym systémem (a také zvyklostmi) zeme, kde se
nemovitost nachazi.

Podminky koupé a uzivéni se nelisi jen zemé od zemé, ale mnohdy také region od regionu v ramci
jednoho statu. V zasadé lze ale konstatovat, Ze se horské regiony v Rakousku, Italii a ve Svycarsku
snazi oddélit ¢ast realitniho trhu pro mistni obcany od realitniho trhu pro nerezidenty. Nerezidenty v
tomto pripadé nejsou minéni cizinci, ale lidé, kteri v misté nemaji hlavni bydlisté. Opét zde plati
pravidla EU o volném pohybu kapitalu a ob¢an CR, ktery si chce koupit nemovitost v rakouskych
Alpéch, je ve stejném postaveni jako rakousky statni prislusnik s hlavnim bydlistém tieba ve Vidni.

DotcCené horské regiony se snazi zamezit pruniku nerezidentt na lokalni realitni trh bud tim, ze
nastavi limity pro objem tzv. "druhého bydleni" v dané oblasti, nebo se snazi nerezidentim omezit
formy uzivani nemovitosti. Z praktického pohledu je tak proces koupé nemovitosti v Alpach nebo v
Dolomitech jedna véc a podminky uzivani nemovitosti jsou véci druhou (a mnohdy komplikované;jsi).
Obé dvé zalezitosti je potreba resit soucasné, aby se investor vyhnul situaci, kdy si poridi nemovitost,
ktera nebude odpovidat jeho pozadavkim na uzivani.

Pojdme si tedy shrnout zakladni fakta o podminkach koupé a uzivani nemovitosti v Alpach a v
Dolomitech.



Nemovitosti v rakouskych Alpach

V$echny nemovitosti v Rakousku (kromé Vidné) maji definovéno, jakym zptisobem se mohou nebo
nemohou uzivat. Zplisob uzivani nemovitosti upravuji primarné zékony jednotlivych spolkovych zemi.
Alpské spolkové zemé - zejména Tyrolsko a Salcbursko - se snazi aktivné chranit své obyvatele proti
nerezidentnim realitnim investortm. Dal$i omezeni si kladou municipality v rdmci Gizemniho
planovani a povolovaciho procesu. Cilem téchto snah bylo naprosté omezeni vystavby druhého
bydleni, tzv Zweitwohnsitz nebo Ferienwohnsitz, v turisticky oblibenych destinacich. Toho se obcim
podarilo dosahnout a nové projekty druhého bydleni v Rakousku v exponovanych oblastech jiz
nékolik let prakticky nevznikaj.

Na danou situaci reagovali developeri cca pred patndcti lety vystavbou aparthotelovych komplexa, v
jejichz ramci se apartmény prodavaji do osobniho vlastnictvi, zaroven jsou ale primarné urcené k
dalsimu turistickému pronajmu.

Toto "buy-to-let" schéma cesti investori dobre znaji a pro mnoho z nich predstavuje optimalni
variantu investice do rakouskych nemovitosti. Cela problematika nerezidentnich investort je ale v
Rakousku velké politikum, které se dostalo az k ustavnimu soudu. V Salcbursku se buy-to-let schéma
nové vystavby stalo ter¢em nelibosti mistnich obcant, kteti poukazovali na to, ze aparthotelové
projekty mohou v nékterych pripadech byt skrytym druhym bydlenim.

Aktudlni stav v Salcbursku, ve kterém se nachazeji nejbliz$i velka lyZarska stfediska z Ceské
republiky, je takovy, Ze nové aparthotelové projekty nemaji Sanci ziskat stavebni povoleni.
Developerum v oblastech jako jsou Saalbach, Kaprun, Zell am See, Wagrain a dalsi tak nezbyva nez
doprodat posledni nové apartmanové projekty a zacit stavet hotelové pokoje na prodej. Hotelova
jednotka muze byt dispozici stejna jako apartman, ale na rozdil od apartmanu nemé plnohodnotné
vybavenou kuchyn. S nadsazkou se tak da rict, Ze se bojuje o sporak.

Dany posun od apartmanové k hotelové vystavbé znamend, ze ¢esti investori budou mit stale méné



moznosti, jak najit novy apartman ke koupi. Hodné bude také zélezet na tom, jak se legislativa
upravujici uzivani bude v jednotlivych spolkovych zemich déle vyvijet. V Salcbursku se doprodavaji
posledni nové apartmanové projekty, dalsi zde s nejvétsi pravdépodobnosti jiz nevzniknou.

Na druhou stranu hotelové jednotky urcené k prodeji do osobniho vlastnictvi mohou byt zajimavéjsi
pro investory, kteri sleduji predevsim vynosové parametry. DalSim moznym vychodiskem, jak
investovat do rakouskych realit, muze byt v nékterych pripadech pro ¢eské realitni investory tzv.
vedlejsi bydleni v Rakousku. Toto je ovSem specificka zalezitost k individualnimu reseni na zékladé
konkrétni situace ¢eského investora a konkrétni nemovitosti v Rakousku.

Obdobné striktni pristup aplikuji municipality také v pripadech rekonstrukce Ci prestavby stavajicich
alpskych penziont Ci starSich hotelll na apartmany. Vétsi ¢esti investori ¢i fondy, které maji takové
ambice, mohou na tyto plany zapomenout, pripadné je budou muset realizovat mimo hlavni lyzarské
oblasti.

Chcete od nas dostat nabidku poslednich novych apartmanovych projektl na prodej v Salchursku
primo od developeru? Mate zajem o nemovitosti, které nemusite pronajimat? Hledate investi¢ni
prilezitosti s co nejvysSim vynosem z prondjmu a s pripadnym zhodnocenim? Chcete poradit pri
vybéru vhodného projektu a dobrého operatora pro dalsi pronajem? Mate zajme o vice informaci

o podminkéch vedlej$iho bydleni? Pred dvaceti lety jsme jako prvni nabidli ceskym investorim
moznost investovat do rakouskych realit, radi se s vami podélime o nase zkuSenosti. Vybirat muzete
z unikatniho portfolia nemovitosti piimo od velkych ¢i mensich regiondlnich developert, pfipadné
vam pripravime nabidku na miru.

Nemovitosti v Dolomitech a italskych Alpach

Italské Dolomity predstavuji druhou nejoblibenéjsi destinaci pro ceské realitni investory
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v zahrani¢nich velehorach. Postupné prijimané vyhlasky, zakony a jejich novelizace v Trentinu a v
Jiznim Tyrolsku omezily, resp. zamezily, nové vystavbé pro nerezidenty.

V Jiznim Tyrolsku od roku 2020 plati, ze v obcich, kde pocet rekreacnich bytu a domi presahuje
10 % z celkového poctu jednotek v dané obci, bude 100 % novych nebo prestavénych nemovitosti
vyhrazenych pouze pro rezidenty. Vyhlaska zasahla celkem 51 obci vCetné téch nejoblibengjsich
lyzarskych stredisek. Netfeba asi zdliraznovat, ze drtiva vét$ina turisticky exponovanych obci ma
stanovenou desetiprocentni kvotu naplnénou. V Trentinu se realizuje nova vystavba bez ohledu na
kvétu rekreacniho bydleni a pro jistotu je drtiva vétSina nové vystavby urcena pouze pro mistni.

Italské Dolomity si tedy obdobné jako rakouské alpské oblasti snazi chranit svij lokalni realitni trh.
V Rakousku se s tim developeri vyporadali vystavbou aparthotelovych komplext, kde jsou apartmany
urceny primarné na dalsi turisticky prondjem. To ovsem nebude italska cesta. Buy-to-let komplexy
zde prakticky neexistuji (Cest vyjimkdam) a nejsou zde nastavené podminky pro rozvoj tohoto
segmentu. Trentino a Jizni Tyrolsko nepovazuji buy-to-let nemovitosti za specifickou realitni
kategorii, takze se na né vztahuji stejné podminky jako na standardni reziden¢ni nemovitosti. A za
druhé, samosprava regionu Jizni Tyrolsko se v roce 2023 rozhodla zavést limity pro pocet
ubytovanych turistii, aby tak zamezila tzv. "overtourismu". Vystavba novych turistickych projektu tak
nedava smysl ani po této strance.

Cesky realitni investor, ktery mé zéjem o investici do nemovitosti v italskych horach, tak ma na vybér
ze Ctyl moznosti:

e Vybrat si z poslednich novych apartmana v oblibenych lyzarskych strediscich v Jiznim
Tyrolsku.

e Zamérit se na méné popularni strediska jako je napr. severni Alto Adige, ktera se drzi pod
desetiprocentni kvotou rekreacniho bydleni.

 Vybrat si na (ne zcela Sirokém) sekundarnim trhu starsich nemovitosti, které nejsou dotCeny
poslednimi legislativnimi tpravami.

e Poohlédnout se v horskych oblastech mimo Jizni Tyrolsko a Trentino, které jsou vstricnéjsi
k nerezidentum, vCetné ¢eskych zdjemcl o koupi nemovitosti.

Chcete védeét, které obce jsou dotCené poslednim zakonem omezujicim novou vystavbu v Jiznim
Tyrolsku? V jakych oblastech Alto Adige je jeSté sance dostat se do 10% kvoty rekreacniho bydleni?
Které horské regiony v Dolomitech a v italskych Alpach jsou vstricnéjsi k Ceskym investorum? Mate
zdjem o nové projekty tam, kde je to jeSté mozné? Nebo si chcete vybrat z nabidky starsich
nemovitosti v top lokalitach italskych Dolomit? Podivejte se na nabidku nemovitosti v italskych
horskych strediscich, v pripadé starsich nemovitosti vas prosime o specifikaci vaseho

pozadavku, nabidku nemovitosti vam radi pripravime.
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Nemovitosti v Savojskych Alpach

Francouzska vlada dala v roce 1967 vzniknout tzv. lease-back systému (obdoba buy-to-let

a aparthotelového rezimu), kde jsou nemovitosti urcené na prodej do osobniho vlastnictvi a dale
pronajimany turistim centralnim operatorem. Cilem bylo zvysit nabidku ubytovani v turisticky
atraktivnich oblastech - véetné Savojskych Alp. Lease-back systém je u mnoha projekta v Savojskych
Alpach stale funkéni, ale na rozdil od Rakouska se vétSinou jedna o standardni obchodni podminky,
které nejsou podminény legislativou definujici uzivani nemovitosti.

Nemovitosti ve francouzskych lyzarskych strediscich tak muze bez problému koupit nerezident,
ob&an Ceské republiky, a miiZe tuto nemovitost uZivat bez omezeni, tedy tieba jako rekreaéni
nemovitost pro druhé bydleni. Ze vSech hlavnich alpskych zemi v Evropé je tak Francie pro ¢eského
realitniho investora nejjednodussi z pohledu nastavenych podminek uzivani nemovitosti.

Méte zdjem o nabidku nemovitosti v Savojskych Alpach? NasSe databaze zahrnuje nové projekty, kde
muzete nemovitost uzivat 365 dnu v roce. Anebo si muzete zvolit investici do projektl, kde je
nastaveny systém spravy nemovitosti a dalsiho pronajmu. Nase portfolio nemovitosti v Savojskych
Alpach je unikatni také pomérné rozsahlou nabidkou ski-in / ski-out nemovitosti vcetné luxusnich
chaletl na prode;.
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Nemovitosti ve svycarskych Alpach

Podminky koupé druhého bydleni ve Svycarsku jsou legislativné upraveny na federalni tirovni, na
urovni jednotlivych kantont, ale také na trovni konkrétnich municipalit. Podminky nabyti vlastnictvi
a uzivani rekreac¢nich nemovitosti pro druhé bydleni upravuji na celostatni irovni dva hlavni zakony
Lex Koller a Lex Weber, které stanovuji nasledujici:

» Koupé nemovitosti cizincem je mozna pouze v turistickych oblastech, coz se tyka také alpskych
lyzarskych stredisek.

« Lex Koller stanovuje limit nejvice 1.500 povoleni pro koupi cizincem v kalendainim roce. Tato
povoleni jsou distribuovéana nerovnomérné mezi jednotlivé kantony. VétSina téchto povoleni jde
do turistickych kantont jako je Valais, naopak kanton Zeneva nedostava zadna povoleni.

* Cizinci mohou koupit nemovitost s maximalni velikosti pozemku 1.000 m’ a s maximalni
velikosti obytné plochy 200 m’ (v praxi se muze tato velikost v nékterych pripadech navysit).

» Lex Weber stanovuje, na zakladé Svycarského referenda, ze v municipalitach, kde podil
druhého bydleni doséhne 20 %, nebude umoznéna dalsi nova vystavba druhého bydleni. Toto
omezeni plati pro cizince, ale i pro svycarské nerezidenty. V mnoha zndmych Svycarskych
alpskych strediscich je tato kvota jiz naplnéna, ale stale zde jsou zajimavé alpské oblasti, kde je
mozné poridit nemovitost pro rekreac¢ni uzivani. V nadlimitnich oblastech mohou byt pro Ceské
investory zajimavé projekty, které ziskaly stavebni povoleni jesté pred Lex Weberem nebo se
jedna o projekty vétsiho rozsahu, které dostaly vyjimku. Pripadné se muze jednat
o aparthotelové projekty, kde je nastaveny systém dalsiho turistického prondjmu. Téchto buy-
to-let projekt ve Svycarsku zatim neni mnoho, ale je to zfejmy smér budouciho vyvoje nové
vystavby ve Svycarskych Alpach.

Cesti investori, kteti chtéji investovat do nemovitosti ve Svycarsku, budou muset vzit na védomi dalsi
ruzné byrokraticka omezeni. Napriklad, Ze cizinec muze ve Svycarsku vlastnit jen jednu nemovitost,



nebo Ze nelze nemovitost koupit na pravnickou osobu. Vyjimkou budou aparthotelové projekty, kde
mize byt kupujicim i pravnicka osoba. Pro klienty, ktefi chtéji vlastni nemovitost v Alpach pouze jako

Vv

treba Rakousko a Italie.

Investici do Svycarskych realit mizeme povazovat za dlouhodobou investici s teritorialni diverzifikaci
mimo Evropskou unii a zaroven do jiné mény. Pro nékteré investory muze byt pravé toto zajimavy
argument. Nékteré vybrané nemovitosti ve svycarskych Alpach naleznete zde. Pro dalsi nabidky nas
prosim kontaktujte.

Posledni Sance koupit novou nemovitost v Alpach?

Pro ¢eské investory je ¢im dal tim komplikovanéjsi koupit novou, ale i starsi, nemovitost v Alpach ¢i
v Dolomitech. Ve vétsiné exponovanych oblasti je patrna snaha ochranit mistni realitni trh pred
nerezidentnimi investory.

Na jednu stranu je to $patna zprava, na druhou stranu to muze v nékterych oblastech znamenat
prilezitost vyhodné investovat do koupé poslednich nemovitosti, které jsou urcené na prode;j

i nerezidentiim. To se tyka zejména nové vystavby, nicméné je predpoklad, ze i majitelé starsich
rekreacnich nemovitosti v Alpach ¢i Dolomitech si budou chtit nemovitost drzet a nebudou mit zadjem
prodavat.

Primdrni realitni trh novych nemovitosti pro nerezidenty v Alpach prestane do zna¢né miry existovat
a sekundarni trh starsich nemovitosti pro nerezidenty bude pod trvalym previsem poptavky nad
nabidkou. Stéle si ale jako alternativu muzete vybrat tfeba z nabidky nemovitosti ve slovenskych
Tatrach.

Jan Rejcha,
jednatel
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Dalsi clanky:

e LI.M. kurzy na Pravnické fakulté Univerzity Karlovy
e LI.M. - Ochrana hospodarské soutéze a kontrola verejné podpory
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e Novela zdkona o znalcich: krok ke stabilizaci systému, ktery se potvkal s provozni nepruznosti

o ASPI prechazi na webovou verzi: vyhody a budoucnost pravnich technologii

o Studium LLM v oboru PRAVO & OBCHODNI{ SEKTOR: KdyZ pravo potkava byznys

e Legal Innovation Day 2025 ukéaze, jak na praktické vyuziti Al

e D.A.S. pravni ochrana slavi 30 let a rozsiruje dostupnost pravnich sluzeb

e Vyuzijte nového Al asistenta pro pravni reSerse

o Ceskym Zivnostnikiim chybi prdvni podpora. D.A.S. pfinasi dostupné reseni

 CEZ Prodej spousti inovativni sluzbu flexibility: na dalku bude regulovat pretoky domdcich
fotovoltaik

 Verejné pravo jako klicova oblast pravniho systému
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