Jak na koupi nemovitosti v Italii?

V posledni dobé se koupé nemovitosti v zahrani¢i a zejména v Itdlii stala fenoménem nejen v ramci
nakupu letniho sidla, ale i jako objektu pro podnikatelské ucely. Vzhledem k nizkym cenam
nemovitosti stale vice cizincu do Itélie také natrvalo presidluje, jelikoz mistni podnebi je privétivéjsi
nez to nase a vidina sidla u more je lakava pro vétSinu z nas. Vyjimkou vSak nejsou ale ani nakupy
nemovitosti v Alpach, kam spousta Cechtl jezdi v zimé za moZné nejlepsimi lyzai'skymi sjezdovkami v
Evropé a v 1été za krasnou prirodou a horskymi vyhledy.

Jak ale probiha cely proces koupé nemovitosti v Italii? Na co si dat pozor a jaka jsou italska specifika
u kupni smlouvy na nemovitost? Na to odpovi nasledujici ¢lanek.

Pravni ramec

Nalezitosti kupni smlouvy na nemovitost jsou v ramci italského pravniho radu upraveny v ust. §
1470-1549 (italského) obcanského zakoniku.

Obc¢ané Ceské republiky jako ob&ané ¢lenského statu Evropské unie maji pti koupi nemovitosti
v Italii stejna prava jako obcané Itdlie. Je ale nutné si uvédomit, ze mnohé zalezitosti ohledné koupé
nemovitosti v Italii funguji odliné od Ceské republiky. Jako piiklad lze uvést to, Ze cely proces
prevodu vlastnického prava k nemovitosti se déje skrze notare. Ten ma na starosti ve spolupraci
s realitni kancelari spravnost dokumentace a postupu. DalSim rozdilem je kuptikladu moment, kdy
k nabyti vlastnického prava k nemovitosti dojde.

Krom vybéru nemovitosti je také stézejni pro kupujici mit své danové ¢islo a korespondenc¢ni adresu
v Italii.

Pripravna faze

V pripravné fazi pred samotnou koupi nemovitosti v Italii je klicovou postavou realitni maklér. Ten se
jako profesiondl zavazuje pro prodejce zprostredkovat uzavreni, v naSem pripadé kupni smlouvy
a umozni i kontakt stran, kterymi je pravé prodavajici a kupujici. Realitni maklér ma vykonavat také
vyhledéavaci a asistenc¢ni Cinnost. Veskeré tyto ¢innosti ma vykonavat nezavisle a nestranné. Za radné
vykonani vySe uvedeného mu poté nalezi provize.

Realitni maklér by mél byt schopen v zavislosti na pravo na narok na provizi poskytnout obéma
strandm veskeré informace o nemovitosti, nejen ty, které si strany vyzadaji. Jedna se kuprikladu
o vypis z katastru nemovitosti, ktery maklér zajistuje. Je dulezité klast na tyto povinnosti maklére
znaény diiraz, jelikoZ v It4lii obecné je vSe méné formalistické neZ v Ceské republice a mohlo by se
stat, ze bychom nemuseli dostat vSe, za co jsme si zaplatili. Co se provize makléri tyce, obvykle ji
hradi kupujici, ale je mozné, aby ji hradily obé strany. Neexistuje ovSem obecné kritérium volby
povinného subjektu a povinnost thrady provize makléri tedy zavisi vyhradné na ujednani stran.

Co se tyka vzniku maklérova naroku na provizi, obcansky zékonik uvadi, Ze ten vznikne, jakmile je
obchod uzavren v dusledku jeho ¢innosti. Italsky Nejvys$si soud ve svém rozhodnuti Cass.civ.,
30. 11. 2015 ¢. 24397 uvadi, ze ukoncenim obchodu je moment, kdy je mezi stranami zalozZen
zavazkovy vztah.

Navrh koupé

Zatimco v Ceské republice se stala v mnohych piipadech standardem smlouva o smlouvé budouci



nebo také rezervacni smlouva, v Italii se pro usetreni na administrativnich poplatcich uziva tzv.
navrh koupé. Pod navrhem koupé si mizeme predstavit formular, ktery povét$inou pripravuje
realitni spoleCnost, resp. realitni maklér. Navrhovatel, tedy prodejce navrhuje kupujicimu koupi
nemovitosti za urcitou cenu. S ohledem na § 1329 (italského) obCanského zdkoniku ma takovyto
navrh neodvolatelny charakter, a neodvolatelnym se tedy stava ve chvili, kdy se navrhovatel dozvi
o prijeti navrhu adresatem. Jakmile je navrh prijat, maji strany povinnost kupni smlouvu uzavrit za
cenu, na které se shodly v ndvrhu koupé. Navrh koupé tedy vnimdme jako dokument zakladajici
pravni povinnost k uzavreni obchodu.

V navrhu koupé nalezneme kromé informace o kupni cené také termin, kdy bude uzavrena kupni
smlouva, Udaje z katastru nemovitosti a informaci o vlastnikovi, resp. o vlastnicich. V tomto
dokumentu byva jesté zminénd povinnost ujednané povinné strany k uhrazeni provize realitnimu
makléri.

Zaroven s podpisem navrhu koupé nabyvatel uhradi zavdavek na koupi nemovitosti, jeho vyse bude
néasledné odectena z celkové kupni ceny. Zavdavek muzeme chapat jako nasi zalohu nebo rezervacni
poplatek. Zavdavek také navic podtrhuje povinnost k uzavreni kupni smlouvy. V pripadé, ze kupujici
vezme jim ucinény ndvrh zpét, prodavajicimu zavdavek ,propadne”. Pokud to bude strana
prodavajiciho, ktera od navrhu odstoupi, kupujicimu bude zavdavek vracen, a to ve dvojnasobné vysi.
Zatimco my v Ceské republice bychom jiZ v této chvili moZn4 resili pfedani finan¢niho obnosu pres
uschovu, v Italii je v tento moment stale kliCovy realitni maklér. Zavdavek je totiz vétSinou uhrazen
prostrednictvim Seku, ktery ma u sebe az do chvile uzavreni kupni smlouvy pravé realitni maklér.

Uzavreni kupni smlouvy

Po podpisu odsouhlaseného navrhu koupé se do celého procesu koupé nemovitosti vklada
notar. Kupni smlouva musi jako verejna listina obsahovat:

a. oznaceni stran, datum a misto narozeni, trvaly pobyt a fiskalni kod (neboli danové Cislo), ktery
muzeme vnimat jako italskou obdobu rodného Cisla,

b. oznaceni nemovitosti podle informaci z katastru nemovitosti, pricemz je na notari, aby osveédcil
spravnost uvedenych tudaju,

c. danovy rezim nemovitosti,

d. prohlaseni a zaruky prodavajiciho predvidané italskym zakonem.

Jak prodavajici, tak kupujici se mohou podilet na vytvareni znéni kupni smlouvy, ackoli dle zdkona je
jeji sepsani na notari. Tato povinnost stranam tedy nebrani, aby si do své kupni smlouvy zanesly dalsi
prohlaseni Ci zaruky.

Kupni cena se hradi stejnym zpusobem jako zavdavek u faze navrhu koupé, tedy Sekem. Tento Sek
muze vystavit budto samotny kupujici nebo notar poté, co mu kupni cenu kupujici zaslal do jeho
uschovy.

Uzavreni kupni smlouvy probiha nasledné tak, ze notar precte jeji znéni v italStiné a strany, které
prohldasi, ze zapisu rozumély, jej podepisi. Zde je pak rozdil oproti upravé nabyti nemovitosti v Ceské
republice, kdy v Itélii dochézi k prevodu nemovitosti pravé podpisem kupni smlouvy, nikoli zdpisem
do katastru nemovitosti, jak je tomu u nas. Vyjimku tvori severovychodni ¢ast Itdlie, kde dochézi
k prevodu vlastnického prava az zapisem do katastru nemovitosti jako u nas, a to z historickych
davoda, kdy tato ¢ast do 1. svétové valky patrila k Rakousku-Uhersku a dodnes si zachovala nékteré
rysy pravniho radu stiredni Evropy.



Ackoli nema zapis do katastru nemovitosti ucinek nabyti vlastnického prava, je samozrejmé nutné ho
provést. Provadi ho notar zhruba do dvou tydna od uzavreni kupni smlouvy a nésledné preda
veskerou dokumentaci nabyvateli.

Odmeénu notéare hradi celou strana kupujiciho (pokud se strany vyslovné nedohodnou jinak). Z toho
davodu si tedy strana kupujiciho muze vybrat notére, s nimz bude koupi nemovitosti resit. Kupujici
pak také slozi do rukou notare c¢astku, ktera zahrnuje poplatky finan¢nimu uradu, katastru
nemovitosti a hypotecni poplatky, které jsou spojeny s prevodem vlastnictvi k nemovitosti.
S notarskym zapisem se i realitni maklér docka zaplaceni své provize, ktera je hrazena opét bud’
prostrednictvim Seku, nebo bankovnim prevodem. Je bézné, aby byl realitni maklér pritomen
u vyhotoveni notarského zapisu, aby si ,pohlidal”, Ze k zaplaceni provize dojde. Mnohdy jesté sam
zasahuje do samotného znéni notarského zapisu.

Zaver

Na zavér lze snad jen dodat, ze by se cely proces koupé nemovitosti v Italii nemél jakkoli podcenit.
To znamena nevybirat nutné toho nejlevnéjsiho notare jen proto, abyste usetrili v celém procesu par
stovek euro, ale investovat do nékoho, o kom vite, Ze cely proces povede zodpovédné a radné. Takeé
je dulezité znat pravni rdmec a hlavné tu Vasi vysnénou nemovitost, abyste védéli, co kupujete, a to
idedln& uz pti podpisu navrhu koupé. Koupé nemovitosti neni jednoduché ani v Ceské republice, kde
zname jazyk a mame pribliznou predstavu o pravnim ramci, a tim spiSe bychom méli byt obezretni,
kdyz nakupujeme nemovitost v zahranici.

Prejeme Vam co nejhladsi prubéh ndkupu a spoustu $tastnych chvil ve Vasi cilové destinaci.

Pierluigi Nudo,
usazeny evropsky advokat

Mgr. Lucie Spickova,
advokatka
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