
7 nejčastějších chyb při koupi domu v Itálii 

Praktický přehled pro Čechy, kteří chtějí vědět, 

na co si dát pozor ještě před prvním krokem 

 

Úvod 

Koupě domu v Itálii patří pro mnoho Čechů mezi splněné sny. 

Představa vlastního domu u moře, na venkově nebo v historickém městě je lákavá – a často velmi 

reálná. 

Zároveň je ale důležité říct jednu věc na rovinu: 

koupě nemovitosti v Itálii není stejný proces jako v České republice. 

Většina chyb, se kterými se při koupi setkáváme, nevzniká z nepozornosti, ale z neznalosti místních 

pravidel, postupů a souvislostí. 

Tento PDF přehled nevznikl jako teoretický návod. 

Vychází z reálných situací a konkrétních chyb, se kterými se setkáváme při doprovodu českých klientů 

při koupi nemovitostí v Itálii. 

Cílem není odradit vás od koupě domu v Itálii. 

Cílem je pomoci vám vyhnout se zbytečným komplikacím a začít celý proces s realistickým 

očekáváním. 

 

1.  Přepoklad, že kupní cena nemovitosti je celkový náklad 

Jednou z nejčastějších chyb je zaměření výhradně na kupní cenu nemovitosti. 

Mnoho kupujících se soustředí pouze na částku uvedenou v inzerátu a zapomíná, že skutečné náklady 

jsou vždy vyšší. 

Kromě samotné ceny je nutné počítat například s: 

• daněmi spojenými s koupí 

• notářskými poplatky 

• administrativními náklady 

• případnými technickými kontrolami 

• dalšími povinnými výdaji 

Tyto položky mohou v součtu výrazně ovlivnit celkový rozpočet. 

Bez jejich započítání se může původně dostupná nemovitost stát finančně náročnou. 

Realistický rozpočet je základním krokem každé úspěšné koupě. 

 



2. Podcenění právní kontroly 

Další častou chybou je nedostatečná právní kontrola nemovitosti. 

Neověření: 

• vlastnických práv 

• případných dluhů nebo zástav 

• souladu se stavebními povoleními 

• zápisů v katastru 

může vést k vážným problémům, a to i po podpisu kupní smlouvy. 

V Itálii je právní kontrola klíčovou součástí procesu a nelze ji brát jako formalitu. 

Podpis smlouvy bez důkladného ověření může znamenat dlouhé a nákladné řešení problémů v 

budoucnu. 

 

3. Neznalost místních pravidel a zvyklostí 

Postupy při koupi nemovitosti se v Itálii: 

• liší region od regionu 

• neřídí se stejnými pravidly jako v České republice 

To, co je u nás běžné, zde často neplatí. 

Rozdíly se mohou týkat: 

• průběhu rezervace 

• role realitní kanceláře 

• způsobu komunikace 

• časových lhůt 

• administrativních postupů 

Ignorování těchto rozdílů vede k nedorozuměním, zdržení a zbytečnému stresu. 

 

4. Chybějící dlouhodobý plán 

Mnoho kupujících řeší pouze samotný nákup, ale nepřemýšlí nad tím, co přijde dál. 

Často se opomíjí: 

• budoucí náklady na údržbu 

• možnosti krátkodobého nebo dlouhodobého pronájmu 

• daňové povinnosti v dalších letech 

• osobní využití nemovitosti v čase 



Bez dlouhodobého plánu se i dobře zvolená nemovitost může stát zátěží místo radosti. 

 

5. Komunikace bez místní znalosti 

Jazyková bariéra a neznalost místních zvyklostí jsou častým zdrojem komplikací. 

Komunikace s: 

• prodávajícím 

• realitní kanceláří 

• notářem 

• úřady 

vyžaduje nejen znalost jazyka, ale i pochopení místního kontextu. 

Nedorozumění mohou vést ke špatným rozhodnutím, časovým prodlevám a zbytečnému stresu. 

 

6. Podcenění technického stavu nemovitosti 

Zejména u starších domů a venkovských nemovitostí je častou chybou podcenění technického stavu. 

Skryté vady, nutné opravy nebo rekonstrukce mohou: 

• výrazně zvýšit celkové náklady 

• změnit původní plán využití 

• prodloužit dobu realizace 

Technický stav je nutné posuzovat realisticky a s odborným pohledem. 

 

7. Nerealistická očekávání 

Itálie má svá specifika. 

Rychlost, administrativní postupy i způsob jednání se mohou lišit od toho, na co jsou Češi zvyklí. 

Nerealistická očekávání často vedou ke zklamání, přestože samotná koupě může být velmi dobrým 

rozhodnutím. 

Klíčem je: 

• trpělivost 

• otevřenost 

• pochopení místního prostředí 

 

 

 



Jak se těmto chybám vyhnout? 

Vyhnout se výše uvedeným chybám je možné. 

Základem je: 

• dobrá příprava 

• realistický rozpočet 

• znalost celého procesu 

• správné informace hned na začátku 

Čím lépe se připravíte, tím klidnější a přehlednější celý proces bude. 

 

Co dál? 

Každá koupě domu v Itálii je jiná. 

Neexistuje univerzální řešení, které by fungovalo pro všechny. 

Pokud chcete: 

• posoudit svou konkrétní situaci 

• ověřit, zda má koupě domu v Itálii pro vás smysl 

• vyhnout se zbytečným chybám už na začátku 

můžeme se na to podívat společně. 
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