
 

         

 

Jak podat nabídku na koupi domu v Itálii: návrh, compromesso a 

registrace 

 

Při koupi domu v Itálii patří mezi nejvíce podceňované fáze právě období od první nabídky až po 

registraci compromessa. Právě zde často vznikají chyby, nesprávná očekávání a závazky přijaté příliš 

brzy. 

Pro kupujícího ze zahraničí není klíčové jen pochopit, jaký dokument podepisuje, ale hlavně kdy se 

tento dokument stává závazným, jaké částky se skutečně skládají, co musí být napsáno a jaké kontroly 

je nutné udělat ještě před závazkem. 

V tomto článku se záměrně zastavíme ještě před rogitem. Cílem je jasně vysvětlit fázi nabídky, 

předběžné smlouvy a registrace compromessa. 

Klíčová myšlenka: v Itálii návrh koupě a compromesso nejsou jen běžná obchodní formalita. Jsou to 

právní kroky, které při špatném znění nebo příliš časném podpisu mohou výrazně změnit vaše riziko, 

vyjednávací pozici i náklady. 

 

Než podáte nabídku: co už musí být jasné 

Ještě před tím, než dáte nabídku písemně, by mělo být jasné alespoň toto: 

• cena, kterou jste skutečně připraveni zaplatit, včetně vedlejších nákladů a daní 

• reálný časový plán koupě, zejména pokud potřebujete hypotéku nebo prodáváte jinou 

nemovitost 

• kdo kupuje: fyzická osoba, pár, společnost nebo koupě s rezervou jmenování 

• jaké odkládací podmínky je potřeba vložit už do návrhu 

• jaké minimální dokumenty si musíte vyžádat ještě před vážným závazkem 

Typická chyba: považovat nabídku jen za projev zájmu. Ve skutečnosti může po přijetí a při určité 

formulaci vyvolat velmi významné účinky. 

 

Návrh koupě: co to skutečně je 



Návrh koupě je písemná nabídka, ve které kupující uvede cenu, podmínky a lhůtu, ve které může 

prodávající nabídku přijmout. Dokud není přijata, obecně zůstává návrhem. Po přijetí je ale potřeba 

velmi pečlivě číst, jak byl dokument napsán: v praxi může zůstat jen mezikrokem směrem ke 

compromessu, nebo už mít strukturu velmi blízkou skutečné předběžné smlouvě. 

• správná identifikace stran a nemovitosti 

• nabízená cena a způsob úhrady 

• případná částka složená jako depozitum, caparra nebo záloha 

• lhůta pro přijetí 

• termín, do kdy se má podepsat compromesso nebo dojít k rogitu 

• odkládací nebo rozvazovací podmínky 

Nabídku nelze hodnotit podle názvu formuláře, ale podle jejího skutečného obsahu. Právě text určuje, 

jak moc jste už zavázáni. 

 

Kdy se návrh stává závazným 

Citlivým okamžikem je přijetí návrhu prodávajícím. Od té chvíle nestačí říct „byla to jen nabídka“. 

Pokud dokument už obsahuje podstatné prvky dohody, může se situace stát právně mnohem 

závaznější, než si kupující myslí. 

• čím úplnější je text, tím vyšší je míra závazku 

• pokud skládáte peníze bez jasně napsaných podmínek, riziko okamžitě roste 

• když chybí ochranné klauzule, pozdější získání prostoru je velmi obtížné 

• přijatá nabídka může při nesplnění povinností rychle otevřít spor 

 

Caparra, záloha a odkládací podmínky: body, které se nesmí brát lehce 

Jednou z nejčastějších chyb je zaměňování caparry a zálohy nebo podpis bez jasného vymezení 

podmínek, které chrání kupujícího. Nestačí vědět, že se skládá určitá částka. Je nutné vědět, z jakého 

titulu se skládá a jaké má právní následky. 

• caparra confirmatoria: posiluje závazek mezi stranami a má přesné důsledky při nesplnění 

• záloha na kupní cenu: je předplatbou kupní ceny a musí se číst ve vazbě na zbytek smlouvy 

• odkládací podmínka kvůli hypotéce: zásadní, pokud koupě závisí na financování 

• ustanovení navázaná na dokumenty, soulad nebo technické kontroly: často rozhodují o tom, 

zda předejdete drahým chybám 

•  

Pokud kupující potřebuje hypotéku, odkládací podmínka není detail. Je to jedna z hlavních ochran, 

kterou je nutné dobře nastavit ještě před podpisem. 

 



Od přijaté nabídky ke compromessu 

Mezi přijatou nabídkou a compromessem se otevírá klíčová provozní fáze. Tehdy se ověřují 

dokumenty, vyjasňují případné problémy a připravuje se úplnější text s přesnějšími termíny a 

povinnostmi. 

• shromáždění a kontrola dostupné dokumentace 

• ověření bodů, které v návrhu zůstaly nejasné 

• nastavení termínů rogita, předání nemovitosti, plateb a předání 

• sladění mezi agenturou, prodávajícím, kupujícím, technikem a notáře 

• Pokud se v této fázi objeví urbanistické, katastrální nebo dokumentační problémy, ignorovat 

je jen proto, abyste „nepřišli o příležitost“, bývá jednou z nejdražších chyb. 

 

Co je compromesso a co musí obsahovat 

Compromesso neboli předběžná smlouva je dokument, kterým se prodávající i kupující zavazují 

uzavřít budoucí kupní smlouvu za sjednaných podmínek. Vlastnictví se jím ještě nepřevádí, ale vzniká 

skutečný smluvní závazek. 

• úplné údaje o stranách 

• přesný popis nemovitosti a související katastrální údaje 

• celková cena a způsob plateb 

• již zaplacené částky a jejich právní kvalifikace 

• plánované datum rogita 

• případné stále otevřené odkládací podmínky 

• závazky prodávajícího ohledně dokumentů, souladu a uvolnění nemovitosti 

• jasné rozdělení nákladů a souvisejících povinností 

Dobrý compromesso neslouží jen k tomu, aby „zablokoval dům“. Slouží ke snížení nejasností, prevenci 

sporů a přesnému určení toho, kdo co musí udělat před rogitem. 

 

 

Registrace compromessa: lhůty, daně a kdo ji zajišťuje 

Preliminární smlouva se musí registrovat. Obecně platí, že registrace má proběhnout do 20 dnů od 

podpisu; pokud je preliminární smlouva sepsána notářským aktem, běžná lhůta je 30 dnů a úkon 

zajišťuje notář. Registrace nepřevádí vlastnictví, ale je povinným a velmi důležitým daňovým krokem. 

• pevná registrační daň z preliminární smlouvy 

• proporcionální daň z caparry confirmatorie, pokud je sjednána 

• proporcionální daň ze záloh na kupní cenu, pokud nepodléhají DPH 

• kolky a provozní náklady registrace 



Kdo konkrétně registraci provádí, často závisí na způsobu vedení celé transakce: může to být 

agentura, pověřený profesionál nebo notář, pokud je preliminární smlouva notářská. Pro kupujícího 

ale není podstatné slepě delegovat. Podstatné je vědět, že registrace musí být provedena správně a 

včas. 

 

 

 

 

Registrace ještě neznamená úplnou ochranu 

 

Mnoho kupujících se domnívá, že po registraci compromessa „už je všechno v pořádku“. Tak to ale 

není. Registrace je daňový úkon a dokládá existenci preliminární smlouvy, automaticky však 

neznamená její zápis do katastrálních či nemovitostních registrů v širším smyslu ochrany. 

 

• registrace sama o sobě nepřevádí vlastnictví 

• registrace nenahrazuje technické a právní kontroly 

• v některých citlivých případech je nutné zvážit i trascrizione preliminární smlouvy 

• správná míra ochrany závisí na konkrétním riziku dané transakce 

 

Pokud je mezi compromessem a rogitem dlouhá doba, už byly zaplaceny významné částky nebo je 

situace dokumentačně složitá, samotná registrace nemusí být dostatečná. 

 

Praktický checklist před podpisem nabídky nebo compromessa 

Jestliže vám není jasný byť jen jeden z těchto bodů, zpomalte ještě před podpisem: 

 

• Víte přesně, zda skládaná částka je caparra nebo záloha?  

• Rozumíte tomu, kdy se dokument stává závazným?  

• Jsou odkládací podmínky napsané jasně, a ne jen slíbené ústně?  

• Je jasné, kdo registruje compromesso a v jaké lhůtě?  

• Ověřili jste si už, jaké kontroly musí proběhnout před rogitem a kdo je provádí? 

 

Rozhodující bod 

V Itálii není fáze nabídky a compromessa jen byrokratickým koridorem mezi prohlídkou a rogitem. Je 

to fáze, ve které se rozhoduje, jaké riziko přebíráte, jakou skutečnou ochranu máte a jak obtížné bude 

později napravit případné chyby. Čím jasnější je tato fáze, tím méně nepříjemných překvapení vás 

čeká později. 
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