Jak podat nabidku na koupi domu v Italii: navrh, compromesso a
registrace

Pti koupi domu v Italii patfi mezi nejvice podceniované faze pravé obdobi od prvni nabidky az po
registraci compromessa. Pravé zde Casto vznikaji chyby, nesprdvna ocekavani a zavazky pftijaté pfrilis

brzy.

Pro kupujiciho ze zahranici neni klicové jen pochopit, jaky dokument podepisuje, ale hlavné kdy se
tento dokument stdva zavaznym, jaké ¢astky se skutecné skladaji, co musi byt napsano a jaké kontroly
je nutné udélat jesté pred zavazkem.

V tomto ¢lanku se zdmérné zastavime jesté pred rogitem. Cilem je jasné vysvétlit fazi nabidky,
predbézné smlouvy a registrace compromessa.

Klicova myslenka: v Italii navrh koupé a compromesso nejsou jen béznd obchodni formalita. Jsou to
pravni kroky, které pfi Spatném znéni nebo pfilis casném podpisu mohou vyrazné zménit vase riziko,
vyjedndvaci pozici i naklady.

Nez podate nabidku: co uz musi byt jasné

Jesté pred tim, nez date nabidku pisemné, by mélo byt jasné alesponi toto:

cena, kterou jste skute¢né pripraveni zaplatit, v€etné vedlejSich nakladl a dani

realny casovy plan koupé, zejména pokud potiebujete hypotéku nebo prodavate jinou
nemovitost

kdo kupuje: fyzicka osoba, par, spole¢nost nebo koupé s rezervou jmenovani
jaké odkladaci podminky je potieba vloZit uz do navrhu

jaké minimalni dokumenty si musite vyzadat jesté pred vaznym zavazkem

Typicka chyba: povaZovat nabidku jen za projev zajmu. Ve skute¢nosti mlze po pfijeti a pfi urcité
formulaci vyvolat velmi vyznamné Gcinky.

Navrh koupé: co to skutecné je



Navrh koupé je pisemna nabidka, ve které kupujici uvede cenu, podminky a lh(tu, ve které muize
prodavajici nabidku pfijmout. Dokud neni pfijata, obecné zlstava navrhem. Po prijeti je ale potreba
velmi peclivé Cist, jak byl dokument napsan: v praxi mize zGstat jen mezikrokem smérem ke
compromessu, nebo uz mit strukturu velmi blizkou skute¢né predbéziné smlouvé.

e spravna identifikace stran a nemovitosti

e nabizena cena a zpUsob Uhrady

e pfipadna ¢astka sloZend jako depozitum, caparra nebo zaloha
e |h(ita pro prijeti

e termin, do kdy se ma podepsat compromesso nebo dojit k rogitu

odkladaci nebo rozvazovaci podminky

Nabidku nelze hodnotit podle nazvu formulare, ale podle jejiho skute¢ného obsahu. Pravé text urcuje,
jak moc jste uz zavazani.

Kdy se navrh stava zavaznym

Citlivym okamzikem je pfijeti ndvrhu prodavajicim. Od té chvile nestadi fict ,byla to jen nabidka“.
Pokud dokument uz obsahuje podstatné prvky dohody, mize se situace stat pravné mnohem
zavaznéjsi, nez si kupujici mysli.

e ¢im Uplnéjsi je text, tim vyssi je mira zavazku
e pokud skladate penize bez jasné napsanych podminek, riziko okamzité roste
e kdyz chybi ochranné klauzule, pozdéjsi ziskani prostoru je velmi obtizné

e prijatad nabidka mGze pfi nesplnéni povinnosti rychle otevfit spor

Caparra, zaloha a odkladaci podminky: body, které se nesmi brat lehce

Jednou z nejc¢astéjsich chyb je zaménovani caparry a zdlohy nebo podpis bez jasného vymezeni
podminek, které chrani kupujiciho. Nestaci védét, Ze se sklada urcita castka. Je nutné védét, z jakého
titulu se sklada a jaké ma pravni nasledky.

e caparra confirmatoria: posiluje zdvazek mezi stranami a ma presné dusledky pfi nesplnéni
e zdloha na kupni cenu: je pfedplatbou kupni ceny a musi se Cist ve vazbé na zbytek smlouvy
e odkladaci podminka kvali hypotéce: zasadni, pokud koupé zavisi na financovani

e ustanoveni navazana na dokumenty, soulad nebo technické kontroly: ¢asto rozhoduji o tom,
zda predejdete drahym chybam

Pokud kupujici potfebuje hypotéku, odkladaci podminka neni detail. Je to jedna z hlavnich ochran,
kterou je nutné dobfe nastavit jeSté pred podpisem.



Od ptijaté nabidky ke compromessu

Mezi pfijatou nabidkou a compromessem se otevird klicova provozni faze. Tehdy se ovéruji
dokumenty, vyjasnuji pfipadné problémy a pfipravuje se Uplnéjsi text s pfesnéjsSimi terminy a
povinnostmi.

o shromazdéni a kontrola dostupné dokumentace

e ovéreni bodu, které v ndvrhu zlstaly nejasné

e nastaveni termin( rogita, pfedani nemovitosti, plateb a predani

e sladéni mezi agenturou, proddvajicim, kupujicim, technikem a notare

o Pokud se v této fazi objevi urbanistické, katastralni nebo dokumentacni problémy, ignorovat
je jen proto, abyste ,nepfisli o pfilezitost“, byvd jednou z nejdrazsich chyb.

Co je compromesso a co musi obsahovat

Compromesso neboli predbézna smlouva je dokument, kterym se prodavajici i kupujici zavazuji
uzavfit budouci kupni smlouvu za sjednanych podminek. Vlastnictvi se jim jesté neprevadi, ale vznika
skutecny smluvni zavazek.

e Uplné udaje o stranach

e presny popis nemovitosti a souvisejici katastralni udaje

e celkova cena a zpUsob plateb

e jiz zaplacené castky a jejich pravni kvalifikace

e planované datum rogita

e pfipadné stale oteviené odkladaci podminky

e zavazky prodavajiciho ohledné dokument(, souladu a uvolnéni nemovitosti
e jasné rozdéleni nakladud a souvisejicich povinnosti

Dobry compromesso neslouZi jen k tomu, aby ,,zablokoval dim®. SlouZi ke sniZeni nejasnosti, prevenci
sporl a presnému uréeni toho, kdo co musi udélat pred rogitem.

Registrace compromessa: lhity, dané a kdo ji zajistuje

Preliminarni smlouva se musi registrovat. Obecné plati, Ze registrace ma probéhnout do 20 dnt od
podpisu; pokud je preliminarni smlouva sepsana notarskym aktem, bézna Ih(ta je 30 dnll a Gkon
zajistuje notar. Registrace neprevadi vlastnictvi, ale je povinnym a velmi ddlezitym darfiovym krokem.

e pevna registracni dan z preliminarni smlouvy
e proporcionalni dan z caparry confirmatorie, pokud je sjednana
e proporcionalni dan ze zaloh na kupni cenu, pokud nepodléhaji DPH

e kolky a provozni naklady registrace



Kdo konkrétné registraci provadi, ¢asto zavisi na zplsobu vedeni celé transakce: mlze to byt
agentura, povéreny profesional nebo notaf, pokud je preliminarni smlouva notafska. Pro kupujiciho
ale neni podstatné slepé delegovat. Podstatné je védét, Ze registrace musi byt provedena spravné a
véas.

Registrace jesté neznamena uplnou ochranu

Mnoho kupujicich se domniva, Ze po registraci compromessa ,,uz je vSechno v poradku”. Tak to ale
neni. Registrace je danovy ukon a dokladd existenci preliminarni smlouvy, automaticky vsak
neznamena jeji zapis do katastralnich ¢i nemovitostnich registr(i v Sirsim smyslu ochrany.

e registrace sama o sobé neprevadi vlastnictvi
e registrace nenahrazuje technické a pravni kontroly
e v nékterych citlivych pfipadech je nutné zvazit i trascrizione prelimindrni smlouvy

e spravna mira ochrany zavisi na konkrétnim riziku dané transakce

Pokud je mezi compromessem a rogitem dlouha doba, uz byly zaplaceny vyznamné ¢astky nebo je
situace dokumentacné slozita, samotna registrace nemusi byt dostatecna.

Prakticky checklist pfed podpisem nabidky nebo compromessa

Jestlize vdm neni jasny byt jen jeden z téchto bodu, zpomalte jesté pred podpisem:

e Vite presné, zda skladand ¢astka je caparra nebo zaloha?

e Rozumite tomu, kdy se dokument stava zdvaznym?

e Jsou odkladaci podminky napsané jasné, a ne jen slibené Ustné?

e Jejasné, kdo registruje compromesso a v jaké lh(té?

e Ovérili jste si uz, jaké kontroly musi probéhnout pred rogitem a kdo je provadi?

Rozhodujici bod

V Itdlii neni faze nabidky a compromessa jen byrokratickym koridorem mezi prohlidkou a rogitem. Je
to faze, ve které se rozhoduje, jaké riziko prebirate, jakou skute¢nou ochranu mate a jak obtizné bude
pozdé&ji napravit pripadné chyby. Cim jasnéjsi je tato faze, im méné neptijemnych prekvapeni vés
ceka pozdéji.
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