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Koupé domu - novostavby od A do Z

Pokud jste se rozhodli koupit Uplné novy diim a chcete si tak splnit jeden ze svych Zivotnich snd, pak jsme
pravé pro vas pripravili privodce, ktery vas celym procesem koupé provede od A do Z. Tedy od specifik
koupé domu, potazmo domu - novostavby, samotné strategie nakupu domu, pres hledani, prohlidky, az po
kupni smlouvu, pfedani domu a zaneseni vlastnickych prav do katastru nemovitosti. Opomenuty
nezlstanou ani povinnosti, které s nakupem domu souviseji, jak v prabéhu koupé, tak po pfevzeti domu.

Pevné véfime, Ze tento prlvodce plny navodd, tipl a doporuceni bude vasim spolehlivym pomocnikem
a cesta k vasemu vysnénému domu bude tak snazsi a hlavné bezpecnéjsi!

Privodce je vhodny obzvlasté pro zajemce o koupi domti, vé. pozemku od developera, které jsou teprve
ve stadiu projektu ¢i vystavby.

Upozornéni: informace v tomto dokumentu (prdvodci) byly aktualni ke dni jeho vytvoreni / aktualizace (uvedeno na
titulni strané dokumentu).

Copyright © Ceska asociace pro nemovitosti, z.s. (IC: 04463609). Siteni, kopirovani nebo jind forma zvefejriovani
tohoto pisemného dokumentu nebo jeho ¢asti je bez souhlasu autora vyslovné zakazano.
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Realitni realita, harmonogram pro koupi

Drive, nez se pustite do samotného procesu ,koupé” vysnéného domu, seznamte se s realitou na ceském
realitnim trhu vc. priblizného ¢asového harmonogramu nutného pro koupi domu - novostavby.

Koupé domu obecné je zasadnim Zivotnim rozhodnutim, které zcela urcité ovlivni vasi budoucnost (at jiz
zménou lokality tak i vydanim znacného obnosu financi ¢i uvazani se finanénimu domu na nékolik desitek
let).

Dle vlastni motivace ke koupi domu by méla byt zvolena i spravna strategie koupé nemovitosti. At jiz
kupujete sami nebo za Ucasti realitniho experta, je dobré znat cely proces koupé, vse dlkladné zvazit a
pfipravit se. Pfipraveny kupujici zpravidla projde realitni transakci bezpecné a usetfi nemalé financni
prostredky.

Pokud se nerozhodnete projit realitni transakci ,,koupé domu - novostavby“ s realitnim expertem, vézte, Ze
budete na celou realitni transakci sami. Proti vam pravdépodobné bude samotny developer, ktery by mél
mit veskeré informace o prodavaném domu (ne vzdy je vSak ochotné poskytne). Nebo realitni maklér, ktery
je ,najaty” prodavajicim a ktery haji primarné zajmy prodavajiciho.

Struéné informace o ¢eském realitnim trhu: v CR je nejvice realitnich makléi na pocet obyvatel v celé EU -
aktualné priblizné 20 000 maklérl. Mame pres 2 500 aktivnich realitnich kancelafi. Proto vybér neni
jednoduchy. Realitni trh neni nikym regulovan (vlada CR v této oblasti selhala), proto mize délat realitniho
maklére témeér kdokoliv — bez profesniho vzdélani, praxe. Navic je ¢astym problém absence pojiSténi
realitnich kanceldfi ¢i jejich nedostatecna vyse. DalsSim castym problémem jsou nekvalitni ¢i nevyhodné
smlouvy pro kupujici.

Harmonogram procesu koupé domu - novostavby

Koupé domu - novostavby je specifickou realitni transakci (¢asto neni vystavba jesté zahdjena), je dobré
pocitat stim, Ze se jednd o pomérné narocny proces, pocinaje samotnou strategii koupé domu, pres
hledani, prohlidky, az po samotnou kupni smlouvu a zaneseni vlastnickych prav do katastru nemovitosti.
Nezapomerite ani na povinnosti, které s koupi domu souviseji, jak v pribéhu koupé, tak po prevzeti domu.

Pripravte se na proces, ktery mlze trvat nékolik mésic(, i déle. NejdulezitéjsSim krokem je ujasnit si vase
predstavy o kupovaném domu (v¢. pozemku), o lokalité a cené, kterou jste schopni ¢i ochotni za koupi
zaplatit. Urcité je vhodné nepodcenit fazi ovérovani vybranych domd, v neposledni radé samotného
developera.

Pokud jste jiz rozhodnuti pro koupi domu - novostavby, méli byste si byt védomi faktu, Ze celkova uroven
kvality developerskych projektd a novostaveb v CR neni pFili§ dobrd (¢asto se rizni dle samotnych
developer(l) - je proto duleZité nepodcenit pfi koupi mnoho faktor(. Vétsiné problémim se muzete
vyhnout, pokud prizvete ke koupi nemovitosti profesionaly, ktefi provadéji pravni i technickou inspekci
nemovitosti.
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Proto apelujeme — obriite se trpélivosti, vénujte stanoveni parametrd, hledani a kontrolni fazi dostatecny
¢as, obchodujte profesionalné (bez emoci - vécné, pragmaticky). V urcitych fazich prizvéte odborniky.
Pokud se na koupi domu - novostavby necitite, povérte radéji zkuseného realitniho odbornika.

Zcela urcité nevyuZivejte smluv zdarma zinternetu a negarantovanych rad a tipl (zpravidla internet,
kamaradi, pratelé). Spolehnéte se na vlastni Usudek a chovejte se zodpovédné k sobé a k vasim nejblizsim.

Chybné kroky mohou mit vliv na vasi budoucnost!

Radi vdm doporuéime kvalitni realitni makléfe ¢i nezavislé poradce — obratte se na nas.

Tento pruvodce je vytvoren za pomoci partnerti CAPNE, zkusenych investord, realitnich poradct, advokatda.
Vychadzi z praktickych zkusSenosti a nabizi zakladni informace, které pomohou vSem kupujicim pfi koupi své
vysnéné nemovitosti.

KaZda realitni transakce je vsak specifickd, proto doporucujeme pred zapocetim procesu koupé konzultaci
s odborniky s cilem analyzy potreb a specifik koupé vasi nemovitosti. Nevdhejte kontaktovat nase odborniky,

ptejte se, konzultujte, vyuZivejte garantované vzorové dokumenty nebo lépe, nechte si vypracovat
individudlni smlouvy perfektné vystihujici specifika vasi realitni transakce.
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Pfejeme vam hodné zdaru pfi koupi!

CAPNE.cz — pomaha zodpovédnym vlastnikim nemovitosti!




1. Specifika koupé domu od 1. 1. 2014

Stavba vs. pozemek

Na zakladé nového obcanského zdkoniku (NOZ) se s Ucinnosti od 1. 1. 2014 stala stavba stojici na pozemku
téhozZ vlastnika soucasti takového pozemku. Tedy tam, kde byla stavba i pozemek ve vlastnictvi totozné
osoby, doslo k jejich slouceni tak, Ze stavba jiz prdvné nadale neni samostatnou nemovitou véci, ale je
soucasti takového pozemku.

Jaké jsou dopady tak velké zmény?

Katastr nemovitosti

Na listech vlastnictvi jsou nyni uvedeny pozemky s dodatkem, Ze na pozemku stoji stavba.
V internetovém nahlizeni do evidence katastru nemovitosti nalezneme nyni pti hledani stavby nejprve
pozemek a k tomu je opét uvedeno, ze ,soucasti je stavba“.

Kupni a jiné smlouvy, kterymi se nemovitosti mezi osobami prevadi

MuUZete narazit na smlouvu, kde bude uvedeno, Ze predmétem koupé je napfiklad ,Pozemek parc. ¢. xx“ se
vSsemi souéastmi. Dle nového zdkona se jednd o zcela spravnou formulaci, nebot pozemek a stavba zde
nejsou samostatnymi vécmi v pravnim smyslu.

Skryté vady

V novém obchodnim zdkoniku v ¢asti kupni smlouvy je rovnéz pododdil, ktery se vénuje zvlastnim
ustanovenim ohledné koupé a prodeje nemovitosti. Pododdil se nazyva Koupé nemovité véci a upravuje
obecnou kupni smlouvu pro pfipady, kdy se jednd o koupi nemovitosti.

Zminuje zejména prodlouZeni doby, do kdy je mozné proddvajicimu nahlasit skryté vady nebo reklamaci
vadnych plnéni az na dobu péti let z plvodnich Sesti mésicl a to, Ze v pfipadé, Ze prodavajici o vadé védél
nebo mohl védét, se tato Ihlita nepromlicuje a ddle nutnost zdpisu vécnych prav, které ovlivni i nasledné
kupce ¢i nabyvatele nemovitosti.

KOMPLETNIHO PRUVODCE najdete v e-shopu na nasem portale www.capne.cz.

KOMPLETNi PRUVODCE obsahuje:
v KONTROLNI SEZNAM,

¥ RADY, TIPY,

v DOPORUCENI{ a UPOZORNENI.



