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Rakousky apartman: klice mate, bydlet
nesmite

Koupit apartmén v Rakousku je$té neznamena, Ze jej miiZete pouZivat jako chatu v Cesku - kdykoli a
bez omezeni. Vlastnik muze mit kliCe i zapis v katastru, presto to samo o sobé neznamena, ze v ném
smi travit vikendy nebo dovolenou. O tom, zda 1ze nemovitost uzivat celorocné, jako druhy domov,
nebo ji musi majitel pronajimat turistim, nerozhoduje inzerat ani samotna kupni smlouva.
Rozhodujici je pravni rezim konkrétni nemovitosti, ktery se v Rakousku lisi podle spolkové zemé i
obce. Omyl muze byt drahy: v Tyrolsku ¢ini maximalni pokuta za nepovolené rekreacni uzivani 80
000 eur.

V inzeratu je ,apartman v Alpach”. Na fotografiich krb, terasa a sjezdovka za domem. Kupujici
podepise kupni smlouvu, zaplati a o¢ekava, ze prijede, kdy se mu zachce. Pravé tady muze zacit
problém.

Koupi ziska vlastnické pravo, nikoli automaticky pravo uzivat nemovitost libovolnym zptsobem.
Rakouské uzemni a stavebni predpisy urcuji, zda jednotka slouzi k béznému bydleni, jako povoleny
druhy domov, nebo jako soucést turistického provozu. Jde o tfi ruzné rezimy.

Jeden apartman a tri rezimy

Byt ur¢eny k béZnému bydleni m4 slouZit jako skute¢ny domov. Pokud jeho vlastnik Zije v Cesku a
prijizdi jen na lyze, dovolenou nebo prodlouzené vikendy, muze jit o nepovolené rekreacni uzivani.

U oficialné povoleného rekreacniho bydleni, nejCastéji oznacovaného jako Zweitwohnsitz (druhy
domov), jsou vlastni pobyty dovoleny. Tento rezim vSak musi byt skutecné povolen. Mnoho
vyhledavanych alpskych obci navic vznik novych druhych domovl vyrazné omezuje.

Turisticky apartman je naopak urcen ke kratkodobému ubytovani hosti. O spravu a pronajem se
zpravidla stara provozovatel. Majitel jej musi nabizet k prondjmu a vlastni pobyty, pokud jsou
povoleny, ¢erpa jen v dohodnutém rozsahu. Ani oznaceni ,turisticky apartman“ proto neznameng, ze
jej muze majitel neomezené uzivat.

Katastr nerekne vsechno

Samotny vypis z rakouského katastru, Grundbuchu, nestaci. Ukaze, kdo je vlastnik a jaka prava ci
zéstavy na nemovitosti vaznou. Povoleny zpusob uzivéani je vSak tfeba ovérit v uzemnim planu,
stavebnim povoleni, pripadném rozhodnuti obce a dokumentaci celého projektu.

U turistickych apartmant se pridava smlouva s provozovatelem a pravidla rezervace vlastnich
pobyti. Marketingové formulace jako ,investi¢ni apartman”, ,moznost vlastniho uzivéani“ nebo
,holiday home” samy o sobé povoleny rezim nedokladaji.



Tyrolsko dava vysoké pokuty

Rozdil mezi rezimy neni jen otdzkou nazvu. Tyrolsky zdkon povazuje za rekreacni bydleni byt nebo
dtm, ktery neslouzi k celoro¢nimu bydleni spojenému s centrem Zzivotnich z&jmu, ale vyuziva se o
dovolené, svatcich, vikendech nebo jinak docasné k rekreaci. Legélni je pouze tehdy, pokud tento
zpUsob uzivani u konkrétni nemovitosti dovoluji uzemni a stavebni predpisy.

Nepovolené uzivani je v Tyrolsku spravnim deliktem a maximalni pokuta podle aktudlniho znéni
zékona ¢inf 80 000 eur. Ufady mohou také pozadovat, aby vlastnik doloZil, jak nemovitost skute¢né
vyuziva. Zakaz tak nezlistava jen na papire.

Rakousko nema jediny rezim

Rakousko tvoii devét spolkovych zemi a pravidla nejsou ve véech oblastech jednotna. Uzemni
planovani a uzivani nemovitosti upravuje kazda zemeé odlisné. Konkrétni rezim dale urcuji obce v
tzemnich planech a povolenich. Stavebné totozny apartmén tak mize mit v Tyrolsku, Salcbursku
nebo Styrsku jiny pravni rezim. ZkuSenost z jednoho projektu proto nelze automaticky prenést na
jiny, ani kdyz lezi ve vedlejSim tdoli.

Co musi byt jasné pred rezervaci

Pred rezervaci musi byt jasné, k jakému ucelu je nemovitost povolena, zda a v jakém rozsahu jsou
mozné vlastni pobyty a zda ji majitel musi pronajimat pres provozovatele. Pokud ano, kupujici by mél
védeét, zda si provozovatele muze zvolit a co se stane po skonceni spoluprace. Provérit je tieba také
podminky pobyta rodiny a hostu a zpusob rezervace vlastnich termint.

vvvvv

kupujici inzerat pochopil jinak. U rakouského apartmanu proto nestaci védét, kolik stoji a jaky muze
mit vynos. Jesté dulezitéjsi je znat presna pravidla jeho uzivéni.



livistar se specializuje na zprostredkovani rakouskych investi¢nich a reziden¢nich nemovitosti
¢eskym klientim. U nabizenych projektl pred rezervaci vysvétluje rezim uzivani, rozsah vlastnich
pobytt a pripadnou povinnost turistického pronajmu.
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