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Na co si dat pozor pri koupi nemovitosti v zahranici

Cesi stéle astéji investuji do nemovitosti v zahrani¢i - at uZ jde o druhé
bydleni u more, nemovitosti na horach nebo investi¢ni apartmany. S rostoucim
zajmem se ve verejném prostoru objevuji zjednodusené nebo i mylné
informace, které mohou kupujici uvést v omyl. Prinasime proto prehled
nejCastéjsich myta a véci, na které by si ¢esti zajemci méli dat pozor.
Zamérime se predevsim na zemé, které se tési nejvétsimu zajmu Cechdl, jako je
Italie, Spanélsko, Rakousko, Chorvatsko, Dubaj nebo Polsko.

,Cesi dnes maji $iroké moZnosti pofizovat si nemovitosti v zahraniéi - a zajem o
né rok od roku roste. Katalyzatorem poptavky v poslednich letech bylo
vypuknuti valky na Ukrajiné, inflace, vysoké ceny nemovitosti v tuzemsku,
zajem o diverzifikaci a samozrejmeé touha po splnéni snu o vlastnim bydleni u
more nebo na horach,” rika Jan Rejcha, zakladatel a reditel realitni kancelare
Rellox, ktera se specializuje na zahrani¢ni reality a v CR plisobi jiz od roku
2004.

,Je dulezité si uvédomit, ze kazdy stat ma vlastni legislativu a specifické
podminky, a ndkup nemovitosti se proto vzdy ridi legislativnimi a danovymi
predpisy dané zemé. Vedle béznych véci, které resi kazdy majitel i v tuzemsku
- napriklad priabéznych provoznich nékladu - je potreba zohlednit i lokalni
zvlastnosti. Ty mohou mit zasadni dopad na moznost nemovitost pronajimat, na
danovou zatéz atd.,” vysvétluje Jan Rejcha, majitel spole¢nosti Rellox.

Dubaj a SAE: danovy raj s ceskymi povinnostmi

Mezi investi¢ni hotspoty posledni doby patri bezesporu Dubaj resp. Spojené
arabské emiraty. Tomu nahrava i vyhodny kurz koruny vuci dirhamu, diky
kterému je aktualné mozné nakupovat nemovitosti cca o 13 % levnéji nez pred
rokem.
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V marketingovych materialech, inzerci na socialnich sitich ale nékdy i v
médiich se Casto zdlUraznuje, ze Dubaj je danovy raj s nulovou sazbou dané z

VeV /s

motivovani ke koupi nemovitosti v SAE.

“V Dubaji se skutecné u pronajmu a vétsiny prijmu fyzickych osob neplati dan z
prijmu - efektivni sazba je 0 %. To vSak neznamena, zZe Cesky danovy rezident
nema zadné povinnosti. Celosveétové prijmy, tzn. i prijmy pochazejici z jiného
statu nez je Cesko, .musi byt zahrnuty do ¢eského ptiznani k dani z prijma,”
upozoriuje Jan Rejcha na Casty nesvar, se kterym se muzeme setkat v
souvislosti s informovanim o investicich do nemovitosti v Dubaji.

“Kli¢ovym momentem je novd smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni mezi CR a
SAE, ktera se uplatnuje od 1. 1. 2025. Protoze v SAE je danova sazba nulova,
neni v Cesku co zapocitat a prijem se zdanuje standardné podle ¢eského
zdkona (napr. prijmy z najmu dle § 9 Zékona o danich z prijmu). Mytus ,v
Dubaji je 0 %, tak nic nereSim“ tedy pro ¢eské investory neplati. VSechny
prijmy z pronajmu Ci prodeje je nutné uvést v ceském danovém priznani,”
doplnuje Natdlie Jelinkova, kterd ma v Relloxu na starosti nemovitosti v Dubaji.

Pri koupi realit v Dubaji je dulezité pocCitat nejen s porizovaci cenou, ale i s
radou dalSich faktort, které maji primy vliv na vynos a celkovou spokojenost
investora.

Kazdy projekt méa vlastni sazbu service charges (poplatki za sluzby), obvykle v
rozmezi 15-30 AED/m? rocné. Tyto poplatky pokryvaji spravu a udrzbu
spoleénych prostor a vyznamné ovliviiuji ¢isty vynos z pronajmu.

Velkou roli hraje také developer a jeho reputace - kvalita vystavby, dodrzovani
termint i ndsledné sprava budovy se mohou mezi jednotlivymi developery
zésadne lisit. , Vybér developera je v Dubaji stejné dulezity jako lokalita
samotna. Silné jméno na trhu byva zarukou nejen vyssi kvality, ale také lepsi
likvidity pri pripadném dalSim prodeji,” upozornuje Natalie Jelinkova.
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Lokalita ma zdsadni dopad na obsazenost a atraktivitu pro turisty i dlouhodobé
najemniky. Jiny vynos muze prinést byt v Downtownu a jiny jednotka v
okrajovejsich ¢astech, jako je Dubailand.

Pokud investor planuje kratkodobé pronajmy pres platformy jako Airbnb nebo
Booking, je nutna licence od Department of Tourism and Commerce
Marketing, ktera se kazdorocné obnovuje. Bez ni hrozi vysoké pokuty. Vétsina
developert nastésti spravu licenci a potfebnych registraci zajistuje.

Rakousko: omezeni zpusobu uzivani

Cislem jedna mezi zemémi, které nemaji more, je pro Cechy Rakousko. V zemi
nasich jiznich sousedu je dilezité dukladné provéreni statusu nemovitosti. Ten
vychéazi z izemniho planu, stavebniho povoleni, smlouvy s obci apod. a urcuje,
jakym zpusobem muze byt dana nemovitost uzivana.
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Jsou zde nemovitosti urc¢ené pro “Hlavni bydleni” (Hauptwohnsitz), ve kterych
se ocekava, ze v nich jejich vlastnik bude skutecné zit. V turisticky atraktivnich
oblastech se nejCastéji setkavame s nemovitosti urcenymi na “Turisticky
pronajem”. Vlastnik nemovitosti smi v resortu zpravidla pobyvat nékolik tydna
v roce, travit zde svoji dovolenou. Po zbytek roku je nemovitost pronajimana
prostrednictvim profesionalni spravcovské firmy turistim a vlastnik ziskava
prijem z pronajmu. Vzacnéjsi variantou jsou nemovitosti pro tzv “Volnocasové
bydleni”, které muze jejich vlastnik vyuzivat de facto dle vlastniho uvazeni.

“Uz jsme se setkali s tim, Ze se na nas obraceji lidé, kteri si nemovitost poridili
na vlastni pést nebo prostrednictvim zprostredkovatele, ktery jim nevysvétlil
zasadni véc: jaky typ nemovitosti 1ze jak vyuzivat. Rakousko striktné rozlisuje
mezi objekty ur¢enymi pro rekreacni uzivani, trvalé bydleni nebo turistické
pronajmy. Nespravna volba muze znamenat, ze kupujici nemovitost nemuze
vyuzivat zptisobem, jaky ptvodné planoval,” rika Jan Rejcha.

Spanélsko: legislativni zmény, notarsky zapis, NIE

V pripadé Spanélska je aktudlnim tématem predevsim legislativa spojend s
kratkodobymi pronajmy a okupas. Novela zakona ze dne 3. 4. 2025 upravuje
oboje. Pravidla a podminky pro kratkodobé pronajmy do 10 dnt i vystéhovani
okupas ve zrychleném rizeni. Novela zakona také prinasi vétsi pravni jistotu a
zvyhodnuje projekty, které maji turisticky prondjem vyslovné povoleny uz v
uzemnim planu.

“Pokud investor hledd nemovitost na pronajem, je dulezité védét, v jaké oblasti
je mozné ziskat turistickou licenci i do budoucna. Nékteré projekty jsou vhodné
spiSe pro vlastni uzivani, jiné na pronajem,” rika Terezie Suchd, specialistka
spolecnosti Rellox na nemovitosti na Costa del Sol, ktera zde Zije jiz vice nez 30
let.

Karel Peyr, zastupce Relloxu na pobrezi Costa Blanca, doplnuje: “Od 3. 4. 2025
ma kazdy novy majitel nemovitosti, ktery chce apartman pronajimat, povinnost
zadat o souhlas SV]J. Pro schvéleni je potfeba souhlas % vlastniku. Doporucuji
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proto vybirat projekty s licenci od developera a poradit se s makléri, které
projekty jsou veétsinove investicni, tzn. kde vlastnici chtéji pronajimat. Také je
dulezité si uvédomit, Ze kazdé autonomni spoleCenstvi a obec muze mit sva
vlastni narizeni. Napriklad ve valencijském spolecenstvi existuje zvlastni
vyhlaska pro turistické ubytovani se specifickymi pozadavky. Pred ndakupem
nemovitosti se proto vzdy vyplati poradit se specialistou v misté nakupu, u
vétSich investic také konzultaci s advokatni kancelari.”

“Rozdilem oproti Ceské republice je, Ze vlastnictvi nemovitosti se prevadi
pouze prostrednictvim notarského zapisu, ktery je vyhotoven statnim notarem
a je jedinou platnou formou nabyti nemovitosti,” vysvétluje Jan Rejcha.

Téma tzv. okupas, tedy neopravnéného obsazeni nemovitosti ve Spanélsku,
byvéa ¢asto medializovano a muze vzbuzovat obavy mezi zahraniCnimi investory.
Ve skutecnosti se ale jedna spiSe o margindlni jev - statisticky postihuje jen
promile vSech nemovitosti a stale klesa. Navic v roce 2025 vstoupila v platnost
nova legislativa, ktera vyrazné posiluje postaveni vlastniki a zrychluje proces
vyklizeni neopravnénych uzivatelu. Cilem je vyrizeni pripadu do 15-ti dna od
podani zaloby. Navic do 48 hodin zasahuje policie bez nutnosti trestniho rizeni.
V kombinaci s aktivni ochranou nemovitosti jde o velmi uc¢inné opatreni.

Pro bézného investora ¢i majitele rekreacni nemovitosti tak okupas
nepredstavuji zasadni riziko, a to i proto, ze se tento problém prakticky netyka
nemovitosti v rdmci resortt a podobné spravovanych komplexu.
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Italie: pozor na skutecnou velikost obytné plochy

Itdlie dlouhodobé patri mezi nejoblibenéjsi destinace ¢eskych kupujicich.
Nabizi mimoradné pestrou $kalu nemovitosti - od apartménu a domu u more a
jezer az po rezidence v Dolomitech.

Pri koupi nemovitosti v Italii se neobejdete bez ucasti notare a ziskani
danového kdédu (Codice Fiscale), ktery je nezbytny pro kazdého zahrani¢niho
kupujiciho. Dals$im specifikem muze byt zpusob, jakym se udava obytna plocha.

“V Itdlii se u nabizenych nemovitosti ¢asto uvadi tzv. komercni plocha, ktera
zahrnuje nejen ¢istou obytnou ¢ast, ale také zdi ¢i ¢astecné i venkovni
prostory. Proto je nutné pocitat s tim, Ze skutecna uzitna obytna plocha byva
mensi, nez na co jsou ¢esSti kupujici zvykli z tuzemskych inzeratu,” rika Martina
Salvel, ktera v Italii dlouhodobé Zije a v Relloxu ma na starosti italsky realitni
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trh.

Dalsim klicovym faktorem, kterému je potreba vénovat pozornost je katastralni
registrace nemovitosti. “Muze se stat, ze nabizena nemovitost nemusi byt
vedena jako obytnd, prestoze mize vypadat zcela obyvatelné. Prikladem mohou
byt byvalé sklady nebo prizemni komercni prostory upravené na bydleni. Pokud
budete chtit nemovitost pronajimat, musi byt zarazena do spravné katastralni
kategorie urCené k bydleni. Regionalni predpisy v Italii totiz stanovuji
konkrétni pozadavky a povinnost pouzivat pouze ty prostory, které splnuji
charakteristiky obytnych jednotek,” vysvétluje Martina Salvel.

Chorvatsko: dane, pravni stav a pronajmy

Chorvatsko je pro ceské kupujici srdcovou destinaci. Azurové more, stovky
ostrovi, prijemné klima a kulturni blizkost ¢ini z Chorvatska idealni misto pro
porizeni nemovitosti u more. Vyhodou je i dobrd dopravni dostupnost z Ceska.

Byt se situace postupneé lepsi, vyplati se u starSich nemovitosti oveérit jejich
pravni stav, tedy legalnost vystavby. V praxi stdle existuji pripady, kdy cast
objektu byla postavena ,na ¢erno”.

Pozornost je treba vénovat i danovym otdazkam. “Dan z prevodu se u starsich
nemovitosti plati vZzdy. U novych zalezi na tom, zda je prodavajici firma v
rezimu DPH, nebo fyzickd osoba - proto je treba podminky vzdy pecliveé
proverit,” rika Peter Forgacs, specialista Relloxu na chorvatské nemovitosti.

Pokud je nemovitost porizovana na dalSi prondjem, tak u kratkodobych
pronajmu v apartmanovych domech musi mit vlastnik souhlas 60 % vlastniku
SV]. Kupujici by si proto mél uz pri vybéru proveérit, zda maji ostatni vlastnici
podobny investiCni zamer.

Polsko: DPH a danové specifikum

Polsko se v posledni dobé dostava do hledacku stale vétsiho pocCtu Ceskych
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investoru. Blizkost, cenové dostupnost i rostouci atraktivita mistniho trhu ¢ini z
polskych nemovitosti zajimavou prilezitost

Polské nemovitosti jsou atraktivni i proto, ze u novostaveb, které jsou urceny
nejen k vlastnimu uzivani, ale i k prondjmu, existuje moznost vraceni DPH. Ta
¢ini 23 % z kupni ceny.

“Cest{ investofi jsou ¢asto mylné piesvédéeni, Ze sta¢i mit firmu v Cesku a DPH
z ndkupu polské nemovitosti se bude automaticky vracet. Takto to ale
nefunguje. Polska legislativa ma vlastni pravidla a systém, ktery je pro ceské
investory mnohdy neintuitivni - napriklad skute¢nost, ze i fyzickd osoba muze
byt platcem DPH,” upozornuje David Katrencik, ktery je zastupcem spolecnosti
Rellox v Polsku.

“Pro nase klienty zajiStujeme spolupraci s uCetnimi, kteri zajisti spravné
nastaveni a postup pri nakupu, aby investor splnil veskeré danové povinnosti a
zaroven mohl vyuzit dostupnych moznosti optimalizace,” dodava David
Katrencik.

Citovani experti

Jan Rejcha
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Jan Rejcha je zakladatelem a majitelem Relloxu. V roce 2004, po vstupu Ceské
republiky do EU, vedl jednani se zahrani¢nimi institucemi a autoritami o
podminkdach investic ¢eskych fyzickych osob do nemovitosti v ramci EU (volny
pohyb kapitélu vs. recipro¢ni bilateralni dohody mezi CR a danou zemi). Jako
prvni predstavil ¢eskym investorim moznost primé investice do nemovitosti ve
Spanélsku, Chorvatsku, Rakousku, Itélii a dalsich zemich. Jan Rejcha je
pravidelné citovan v médiich, jako jsou Forbes, Hospodarské noviny, Ekonom,
CzechCrunch, Newstream a dalsi, vystupuje také jako host v odbornych
poradech a podcastech zamérenych na zahranicni investice a realitni trhy.

Pripraveno ve spolupraci s Rellox specialisty na jednotlivé zahranicni trhy:
Karel Peyr a Terezie Suché (Spanélsko), Martina Salvel (Itdlie), Peter Forgacs
(Chorvatsko), David Katrencik (Polsko), Natalie Jelinkova (Spojené arabské
emiraty).
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