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Jak investovat do realit v Rakousku?

Investice do realit v zahranic¢i zaznamenaly mezi ¢eskymi investory vyrazny
rust poptavky od roku 2004. Vstupem Ceské republiky do Evropské unie
pominula do té doby platna restriktivni omezeni pro tuzemské investory

v zemich jako je Rakousko Ci Italie.

Od roku 2004 se trh zahrani¢nich realit vyrazné promeénil. Vlastnictvi
nemovitosti u more ¢i v Alpach jiz neni vnimano jako extravagantni vystrelek,
ale jako standardni alternativa realitni investice. Zejména investi¢ni
nemovitosti s kombinaci vlastniho uzivani a vynosu z dal$iho pronajmu byly

v roce 2015 nejcastéjsi formou koupé mezi klienty firmy Rellox. Nejoblibenéjsi
destinaci zustava i nadale Rakousko a nemovitosti v Alpach. Zamérme se tedy
timto smérem - investice do realit v rakouskych Alpach.
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Jak zacit?

Pri prvotni ivaze o investici do realit v rakouskych Alpéach je treba nejprve vzit
do vahy legislativni rdmec investice. Ceské fyzické a pravnické osoby mohou
nabyvat nemovitosti ve stejném rozsahu a za stejnych podminek jako ob¢ané
Rakouska. Omezeni se mohou vyskytnout pouze u zemédélskych pozemki

v nékterych spolkovych zemich a plati nejen pro cizince, ale i pro rakouské
subjekty.

Pozornost je nutné vénovat podminkdm uzivani. Je treba brat na zretel upravy
uzivani nemovitosti rakouskymi zakony, ale také zakony jednotlivych
spolkovych zemi. Podminky uzivani nemovitosti se mohou liSit v jednotlivych
spolkovych zemich Rakouska. Existuji relativné podstatné rozdily mezi napr.
Tyrolskem a Salcburskem.
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V pripadé reziden¢nich nemovitosti, o které ma zdjem vétSina investort, jsou
mozné tri zakladni typy uzivani: hlavni bydleni, vedlejsi volnocasové bydleni
a komercni uzivani nemovitosti (komeréni prondjem). Status uzivani vyplyva
z Uzemniho planu, nicméné do hry mohou vstoupit také pripadné vyhlasky

a omezeni ze strany obci, provozovatele ¢i spolecenstvi vlastniku. Kazdou
jednotlivou nemovitost je tedy nutné nejdrive provérit i z hlediska podminek
uzivani nemovitosti.

Vétsina novych realitnich projektu v Alpach je v rezimu komer¢éniho uzivani
nemovitosti. To znamend, Ze nemovitost je urcena na prodej do osobniho
vlastnictvi, nicméné majitel nemovitosti je povinen tuto nemovitost dale
komerc¢né pronajimat. Vlastni uzivani nemovitosti je mozné, ale dalsi prondjem
musi prevazovat. Pro investory, kteri budou nemovitost v Alpach uzivat pouze
urc¢ity ¢as v roce, a po zbytek roku by zustala nemovitost volnd, se jedna

0 vhodnou variantu.

Vynosy z pronajmu

Potencionalni investor se pta: Pokud koupim nemovitost v Alpach, jaké prijmy
z pronajmu mohu ocekavat, jaké jsou provozni naklady a jaky bude Cisty vynos?
Prijmy z pronajmu zavisi na konkrétni nemovitosti a lokalité, kde se nachazi.
Ceny pronajmu odpovidaji standardu dané lokality a kvalité projektu (napr.
vybaveni objektu - wellness, recepce, dalsi sluzby). Obecné 1ze doporucit
rakouska alpska strediska s dlouhou zimni sezénou, nebo s dualni - zimni

a letni - sezdénou s cilem maximalizace potencidlu dalsiho pronajmu.

Vhodna jsou strediska s lyzovanim na ledovci, nebo s moznosti letni rekreace,
napr. Sélden, Kaprun, Zell am See, Zillertal apod. Vysoké prijmy pronajmu

v top zimni sezoné mohou nahradit vypadek v letnich, respektive
mezisezonnich prijmech, nicméné vétSina dobrych rakouskych stredisek se
snazi cilit také na letni turistiku. V tomto spociva velka vyhoda oproti
primorskym lokalitam, kde je turistickd sezona limitovana letnimi mésici.

Investor, ktery cili na vynosy z pronajmu, ma dvé zakladni mozZnosti:
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« Flexibilni vynosy z pronajmu na zakladé realné obsazenosti.
Provozni spoleCnost (operator) pronajima nemovitost a majiteli vyplaci
prijmy na zakladé realné obsazenosti. Operator si uctuje provizi
z realizovaného prondjmu, je tedy motivovan k maximalni obsazenosti.

« Garantovany vynos. Operator smluvné garantuje majiteli fixni prijem
a riziko obsazenosti nese operator.

Podminky dal$iho prondjmu a vlastniho uzivani se u jednotlivych projektu lisi.
Investor si tak muze vybrat z nékolika projektl s rizné nastavenymi
parametry: garantovany vs. flexibilni prijem z pronajmu, délka provozni
smlouvy s operatorem (standardné 3 az 20 let), variabilita vlastniho uzivani
apod. Kazdy si tak mlze vybrat systém vynosu a vlastniho uzivani, ktery
nejlépe odpovida jeho pozadavkum.

Zhodnoceni nemovitosti

Rakousky realitni trh patri k nejstabilnéjSim v Evropé. Ceny rezidencnich
nemovitosti zaznamenaly mirny rust i v dobé realitni krize koncem minulé
dekady. Zejména nemovitosti v Alpach se vyznacuji cenovou stabilitou, coz je
dano omezenou moznosti nové vystavby a vysokou poptavkou ze strany
domécich a zahrani¢nich investoru. Vyhodou je také diverzifikace kupujicich

z celé Evropy - zejména z Nizozemska, Velké Britanie, Skandinavie, Némecka,
Ceska, Slovenska, ale i dalSich zemi. VySe uvedené jednak zamezuje previsu
nabidky nad poptavkou a navic zajiStuje vysokou likviditu alpskych realit.

Index cen rezidencnich nemovitosti v Rakousku

(x]

Vedlejsi prevodové naklady

Celkovou navratnost investice ROI je vhodné kalkulovat pro kazdy pripad
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zvlast a zahrnout do nich také jednorazové porizovaci naklady (prevodové dané
a poplatky hrazené kupujicim), pripadné dalsi naklady. Nize uvadime bézné
jednorazové poplatky spojené s koupi nemovitosti v Rakousku (hrazené
kupujici stranou):

« Dan z prevodu nemovitosti: 3,5 %

« Poplatek za zapis do katastru nemovitosti: 1,1 %

» Notarské poplatky: standardné 2 % (plus 20 % DPH), ale muze se liSit
« Realitni provize: 0 % az 3 % (plus 20 % DPH)

Kurzove riziko

Pro investory, kteri maji financni zdroje v ¢eské koruneé, je podstatnym
faktorem investice vyvoj kurzu mezi korunou a eurem. Podle poslednich
vyjadreni bude CNB drZet oslabenou korunu na trovni cca 27 korun za euro
minimalné do zacatku roku 2017, spekuluje se ovSem také o prodlouzeni
intervenci CNB aZ do druhé poloviny roku 2017. Ani po ukonéeni téchto
intervenci ale nelze o¢ekavat skokové posileni koruny vuci euru. Pro investory
s finan¢nimi zdroji v euro se muze jednat o vhodnou ménovou diverzifikaci -
bez konverze z euro na koruny.

Zaverem

Koupé nemovitosti v rakouskych Alpach muze predstavovat zajimavou
alternativu realitni investice. Jedna se v zasadé o konzervativni investici

s dirazem na nizké investicni riziko. Kupujici ziskava od spolec¢nosti Rellox

a jejich partner komplexni servis spojeny s koupi nemovitosti a nastavenim
vlastniho uzivani a dalSiho pronajmu. Investorovi tedy zbyva minimum starosti.
Pokud uvaZujete o koupi nemovitosti v Krkonosich, Beskydech, ¢i na Sumave,
nebo jen hledate vhodnou investi¢ni prilezitost, muzete predmét svého zajmu
rozsirit také na rakouské Alpy.
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O spolecnosti Rellox

Spolec¢nost Rellox je nejvétsim prodejcem zahraniCnich realit s pusobnosti

v regionu stiedni a vychodni Evropy. V Ceské republice plisobi jiZ od roku
2004. Poskytujeme komplexni sluzby pri koupi nemovitosti v zahranici. Jsme
¢lenem Association of International Property Professionals (AIPP) -
mezinarodni asociace sdruzujici profesionaly v oblasti prodeje zahrani¢nich
realit. NaSimi partnery jsou renomovani mezinarodni i lokdlni developetri.
NaSimi klienty jsou velci i mali investori.

Mapa
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