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ZAKLADNI INFORMACE O KOUPI NEMOVITOSTI

Stav k 1.1.2024

Ceské fyzické a pravnické osoby mohou nabyvat nemovitosti ve stejném rozsahu a za stejnych podminek
jako obcané Rakouska. Nabyti nemovitosti je bez problém0 mozné i pro spolecnosti, resp. pravnické
osoby se sidlem v Nizozemi, Némecku nebo v jiné ¢lenské zemi EU. Omezeni se mohou vyskytnout
pouze u zemédélskych pozemkl v urcitych spolkovych zemich a plati nejen pro cizince, ale i pro rakouské
subjekty.

Jednorazové poplatky spojené s koupi:

3,5 % dan z pfevodu nemovitosti

1,1 % poplatek za zapis do katastru nemovitosti

2,0 % notarsky poplatek za sepsani kupni smlouvy + DPH 20%
3,0 % realitni provize + DPH 20% (v nékterych ptipadech)

1,2 % z ¢astky Uvéru za vklad zastavniho prdva k nemovitosti
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Koupé nemovitosti pravnickou osobou se sidlem v Ceské republice

Pokud fyzicka ¢i pravnicka osoba vyuziva rakousky objekt pouze k rekreaci vlastni nebo k rekreaci svych
zaméstnanc(, neni tfeba se z dafiového hlediska nikde registrovat. Jestlize ma fyzicka osoba i pravnicka
osoba v umyslu objekt vyuZivat pro podnikatelské uUcely nebo i jako kanceldf, mohlo by dochazet ke
vzniku stalé provozovny a zde je nutnd konzultace s dafilovym poradcem.

Koupé apartmdanu pravnickou spole¢nosti za Gcelem jeho pronajmu je bezproblémova. SniZena je vsak
dostupnost Uvér(, nebot rakouské banky nejsou ochotny pljéovat kapital zahrani¢nim spoleénostem.
Pro podnikatelské ucely vétSiho rozsahu (provoz hotelu, apartmanového domu, atd...) doporucujeme
zaloZit v Rakousku dcefinou spole¢nost.

Upozorniujeme klienty, Ze pfi koupi apartmanu spole¢nostmi se sidlem mimo Gzemi EU a ddle se sidlem
na Kypru, Maltg, Lichtenstejnsku, Irsku a Svycarsku se mohou prodlouZit Ihdty pFi registraci na finanénich
Uradech. Divodem je skutecnost, Ze rakouské financ¢ni Urady povaZuji vyse jmenované staty za darové
raje, a proto jsou tyto spolecnosti ¢asto podrobovany vstupni kontrole tdaja.
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PRONAJEM NEMOVITOSTI V RAKOUSKU

1. Dan z pfijmu

Pfijmy z prondjmu podléhaji v Rakousku omezené nebo neomezené darfiové povinnosti, pokud lezi
nemovity majetek na Gdzemi republiky Rakousko. Dle rakouského zdkona o dani z pfijmu jsou osoby s
omezenou danovou povinnosti ty, které nemaji v tuzemsku sidlo nebo bydlisté, nebo maji v ¢eském
dafiovém pfiznani pfijmy (po odecteni vydajl) vyssi nez 12.816 EUR.

1.1 Dan z pfijmu fyzickych osob pfi neomezené darnové povinnosti:
Zaklad dané Sazba dané
do 12.816 € 0%
12.816 € a7 20.818 € 20%
20.818 €3z 34.513 € 30%
34513 €a3766.612 € 40%
66.612 € a7 99.266 € 48%
99.266 € a7 1.000.000 € 50%
pfes 1.000.000 € 55%

Zaklad dané pfi omezené danové povinnosti: redlny (skutecny) zaklad + 9.567 EUR

Zaklad dané se vypocita: pfijmy — vydaje — odpisy nemovitosti a vybaveni — Uroky = zdklad dané
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Odpisy nemovitosti: 1,5 % rocné z ¢asti pofizovaci ceny ptipadajici na budovu (ne na pozemek). Hodnota
pozemku, pokud neni v kupni smlouvé vyslovné uvedena, je ddna specialni vyhlaskou a tvori 20 —40 %
z ceny nemovitosti.

Odpisy nabytku a zafizeni: ro¢né 10 - 33,33 % z potizovaci ceny.

Jednotna sazba dané z prodeje nemovitosti od 1.1.2016: 30 % ze zisku (ne z prodejni ceny!)
1.2 Dai z pfijmu pravnickych osob: 23 %

Odpisy nemovitosti pravnickd osoba: 2,5 % rocné z hodnoty pfipadajici na budovu (ne na pozemek).

Odpisy nabytku a zafizeni: ro¢né 10 - 33,33 % z potizovaci ceny.

Sazba 25 % ze zisku (nikoliv z prodejni ceny!) se pouZije i pti pfipadném prodeji nemovitosti.

Zamezeni dvojiho zdanéni:

PFijmy z prondjmu v Rakousku je viak tfeba podrobit zdanéni i v zemi rezidence, tedy v Ceské repubilice.
Aby bylo zamezeno dvojimu zdanéni, aplikuje se smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni (SZDZ) s CR.
Smlouva mezi Ceskou republikou a Rakouskem uréuje v odst. 6 pFijmy z prondjmu nemovitého majetku
statu, ve kterém se nemovitost nachdzi — v Rakousku. Dle odst. 22 SZDZ s Ceskou republikou podléhaji
v Rakousku zdanitelné pfijmy z prondjmu v Ceské republice p¥i vybéru dani tzv. prostému zapoctu a dan
z ptijmu zaplacena v Rakousku je zapoétena na dar z pFijmu v Ceské republice.
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2. Dan z pridané hodnoty a pronajem nemovitosti

Dani z pfidané hodnoty podléhaji u osob s omezenou dafiovou povinnosti, resp. u nerezidentu veskeré
obraty.

v 0% upronajmu pro podnikatelské Gcely a pfi prodeji nemovitosti

v" 10% uprondjmu bytl k trvalému bydleni a u ubytovacich sluzeb

v' 20% uprondjmu apartmanu pro podnikatelské uéely; zde zéleZi na vyuZiti ndjemcem objektu,
ktery musi vykondvat ¢innost nebo poskytovat sluzby, které nejsou od DPH osvobozeny a vznikd
mu tak ndrok na odpocet DPH na vstupu, nejméné z 95 %. Tuto sazbu je mozno uplatnit za
urcitych podminek i pfi prodeji nemovitosti. Zdali bude tato sazba uplatnéna rozhoduje
prodavajici, nikoliv kupuijici!

Jestlize byl apartman koupen s vycislenym DPH a kupujici si poda zadost o vraceni DPH u pfislusného
finan¢niho ufadu, je tfeba prokazat, Ze z ¢asového hlediska 20 let bude pronajem ziskovy. Poté bude
finanénim uradem DPH vraceno. Pokud bude prondjem predcéasné ukoncen, stane se neziskovym, za¢ne
se vyuzivat vyhradné pro soukromé ucely nebo bude nemovitost prodana bez DPH je tfeba finanénimu
Uradu pomérnou ¢ast DPH vratit.

Priklad prodej:
Koupé v roce 2014: Kupni cena: 300.000 EUR + 60.000 EUR = DPH 360.000
Prodej v roce 2019 bez DPH: Je tfeba vratit 45.000 EUR DPH za 15 let (2019-2033)

3. SmisSené vyuziti apartmanu - prondjem i soukromé vyuziti

Jestlize nebude nemovitost koupena fyzickou osobou vyhradné pronajimdana, ale bude i soukromé
vyuzivadna pro vlastni pobyty, neni mozné ze soukromého vyuziti nemovitosti uplatnit naklady a DPH.
Vzhledem k tomu, Ze se vétSinou neda urcit délka osobniho vyuZivani na 20 let dopfedu, postupuje ufad
nasledujicim zplsobem:

Priklad DPH:
Apartman je predpokladané vyuZivan v roce 3 tydny pro soukromé ucely a 49 tydn( v roce pronajiman.
Potizovaci naklady jsou 200.000 EUR + 40.000 EUR DPH.

Finan¢ni Urad vrati klientovi DPH ve vysi 37.600 EUR a ponecha si 2.400 EUR jako jednorazovou vratnou
zalohu na predpokladané soukromé pobyty, coZ odpovida ¢astce 120 EUR za 1 rok.
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V pripadé, kdy klient nebude v druhém roce vyuzivat apartman vlbec, je mu financ¢ni Ufad povinen 120
EUR pfipadajicich na pomérnou ¢ast zalohy v rocnim zlGc¢tovani vratit. Pokud bude naptiklad ve 4. roce
apartman vyuZzivan 6 tydnl pro soukromé ucely, je tfeba finanénimu Gradu naopak doplatit 120 EUR za
Ctvrty rok. Tento postup se poté aplikuje po dobu 20 let s tim, ¢astky pod 60 EUR se nezohlednuji.

Dojde-li k situacim, kdy apartman je napfiklad pronajiman pouze 240 dnll v roce, 21 dnU je soukromé
vyuZivan a po zbytek roku je apartman opustény (nepronajima se a ani ho nikdo nevyuziva), neni narok
na vratku DPH z osobni spotfeby v poméru 21/261.

Pokud vSak byly s provozovatelem dohodnuty nahrady za vlastni pobyty, ma klient narok na vratku DPH
v plné vysi.

Obdobny postup uplatriuje finanéni Grad i u dané z pfijmu. Zde je tfeba kazdy rok ponizit naklady
spojené s provozem apartmanu ve vysi osobni spotieby. Na rozdil od DPH byl tento postup jiz potvrzen
Nejvyssim spravnim soudem.

Priklad dan z ptijmu:

Apartman je napfiklad pronajiman pouze 240 dn( v roce, 21 dnU je soukromé vyuZivan a po zbytek roku
je apartman opustény (nepronajima se a ani ho nikdo nevyuzZivd). Provozni naklady, odpisy, uroky
z Uvéru, atd... je tfeba ponizit v poméru 21/261. Tato neutralizace naklad( je provadéna nasi kancelafi
v ramci praci spojenych se sestavenim a podanim ro¢niho dafiového pfiznani.

Pokud byly s provozovatelem dohodnuty adekvatni nahrady za vlastni pobyty, neni tfeba ndklady
spadajici na osobni vyuZiti neutralizovat.
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REGISTRACNI POKLADNY

Povinnost registracnich pokladen se nevztahuje na fyzické osoby, které maji vyhradné ptijmy
z pronajmu. Ddle se nevztahuje ani na pravnické osoby, které nepfijimaji ¢astku v hotovosti vyssi nez
7.500 EUR za rok. Platby bankovnimi nebo kreditnimi kartami se berou jako platby hotovostni.

Vsichni vSak maji povinnost vydat ndjemci dafovy doklad respektive vystavit fakturu. Jestlize je
apartman pronajaty provozovatelské spolecnosti, mize povinnost prevzit provozovatel vystavenim tzv.
dobropisu.

DAN Z NEMOVITOSTI

0dliné od Ceské republiky je daf z nemovitosti vybirana piimo obci, ve které se nemovitost nachazi.
Neni tedy tfeba podavat pfiznani k dani z nemovitosti, nybrz majitel nebo SVJ (spolecenstvi vlastnik(
jednotek) obdrzi na zacatku kalendarniho roku od obecniho, respektive méstského Uradu predpis, na
jehoz zakladé dar z nemovitosti zaplati. U SVJ je dar z nemovitosti soucasti mésicnich zaloh na provozni
naklady apartmanu.

Vyse: 0,5 - 2 %o z jednotné srovnavaci hodnota (neplést s trzni hodnotou) + mistni koeficient: max. 500%
Ptiklad: rodinny domek hodnota 40.000 EUR. Zakladni dan 76,225 EUR x max. 500 % = 381,13

VézZeni kupujici, véfime, Ze jsme Vam timto poskytli alespori zékladni prehled k dafiovym otdzkdm spojenych s koupi a prondjmem nemovitosti
v Rakousku. Zdroveri bychom Vds chtéli upozornit, Ze informace zde uvedené slouZi pouze pro vseobecnou orientaci a nezohledriuji konkrétni
dafiové povinnosti, které mohou byt vzhledem k druhu kupované nemovitosti a formé jejiho vyuZiti odlisné.

TAX AUSTRIA Steuerberatungs GmbH, Miinchner Strasse 26,6130 Schwaz
Tel. +43 (0)5242 63327 FAX: +43 (0)5242 6332715
www.taxaustria.at



