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Koupé& nemovitosti v Cerné Hofe nezacina nabidko jasnou strate

.
Nejbezpecneéjsi koupé nikdy nejsou dilem nahody, dobre rizeného procesu:

jasné vymezeného cile, realistického rozpoctu, peclivé zvolené lokality, dikladné pravni
provérky a presné strukturované transakce. Tento pruvodce ukazuje, jak nakupovat klidng,
informovane a s plnou kontrolou v kazdé fazi.

( Poznamka: J

Tento prUvodce slouZzi jako informativni prehled celého procesu. Kone¢né
pravni, danové a obchodni podminky je vzdy nutné oveérit s ohledem na
konkrétni nemovitost a konkrétni transakci.
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1. Ujasnéte si ucel koupé

Kazda uspésna koupé zacina jasnym zameérem. Nez si zvolite lokalitu, budovu nebo byt, je
dlileZité porozumét tomu, pro¢ v Cerné Hofe nemovitost kupujete. M{Ze jit o druhy domoyv,
rekreacni nemovitost, investici k pronajmu, stéhovani celé rodiny nebo bydleni k trvalému
uzivani.

Jakmile je ucel jednoznacné vymezen, je mnohem snazsi spravne rozhodnout o meste, typu
nemovitosti i Urovni investice.

2. Planujte cely rozpocet, nejen kupni cenu

Rozumna koupé vyzaduje uplny prehled o financni strance véci. Kromé samotné ceny nemovitosti
je vhodné predem pocitat také s danémi, notarskymi poplatky, preklady, bankovnimi naklady,
pripadnou pravni podporou, ale i s budoucimi naklady na udrzbu a rocni dani z nemovitosti.
Dobre nastaveny rozpocet prinasi klid, silnéjsi vyjednavaci pozici i vétsi jistotu v pribéhu celého
procesu.




3. Vyberte lokalitu podle Zivotniho
stylu, ktery chcete zit

V Cerné Hofe nekupujete jen nemovitost. Volite si také zpUsob Zivota, ktery je s ni spojen.
Pro nekteré kupujici je spravnou volbou pobrezi diky rekreacnimu charakteru a potencialu
kratkodobych pronajmu. Pro jiné nabizi Podgorica prakti¢nost a stabilni poptavku po
dlouhodobém najmu. Dalsi zaujme sever zemeé svou prirodni krasou, lyzarskymi
moznostmi, nizsimi vstupnimi cenami a dlouhodobym rozvojovym potencialem.

4. Méjte jasno v tom, kdo haji vase zajmy

Pri kazdeé seridzni koupi je zasadni jasné rozliSovat mezi témi, kdo jednaji za prodavaijiciho,
a témi, kdo zastupuiji kupujiciho. Mate-li po svém boku odbornou podporu zamérenou

VD4

na vase zajmy, cely proces je bezpecnéjsi, prehledngjsi a efektivnéjsi.

Silny poradce muize pomoci s vybérem nemovitosti, vyjednavanim, provérkou i koordinaci
dalSich krokd, zatimco nezavislé pravni posouzeni predstavuje dalSi vrstvu ochrany.

V Cerné Hofe provizi zprostfedkovateli hradi prodévajici nemovitosti.
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5. Zuzte vyber jesté pred prohlidkami

Jakmile mate jasné stanoveny cil, rozpocet i lokalitu, dalSim krokem je vytvorit uzsi seznam
nemovitosti, které skutecné stoji za prohlidku. Vyhnete se tak ztraté casu nad variantami,
jez mohou na fotografiich pusobit atraktivné, ale neodpovidaji vasim skute¢nym potrebam.

PFi prohlidkach je dulezité divat se dal nez jen na interiér a vyhled. Zvazte také dostupnost,
parkovani, stav budovy, hlu¢nost, kvalitu bezprostredniho okoli i kazdodenni funkénost celé
lokality.

6. Pravni i prakticka provérka musi
predchazet jakémukoli zavazku

N e/

nebo provedete rezervaci, je nezbytné potvrdit vlastnictvi, stav v katastru, pripadna zatizeni
Ci omezeni a také to, zda dokumentace odpovida skutecnému stavu nemovitosti.

U domdu, pozemku a stavebnich parcel musi byt provérka jeSté podrobnéjsi. V pripadé

novych developerskych projektl je tfeba vénovat zvlastni pozornost developerovi,
povolenim, fazi projektu a smluvnim zarukam dostupnym kupujicimu.
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7. Zahranicni kupujici by meéli
rozumeét regulacnimu ramci

Pro zahrani&ni kupuijici je koupé byt(i, dom, vil a komer&nich prostor v Cerné Hofe v mnoha
pripadech pomérné primocara. Nékteré kategorie pozemku a urcité zény vSak mohou podléhat
dalSim pravidlim a omezenim.

Proto je pfi koupi parcel, vétSich pozemkU nebo nemovitosti s rozsahlejsi pddou nezbytna podrobna
pravni analyza jesSté pred vstupem do transakce.

8. Vyjednavani se netyka jen ceny

Dobra koupé neni definovana pouze nizsi cenou, ale predevsim jasné nastavenymi podminkami.
Pfi vyjednavani je ddlezZité stanovit Ihuty plateb, vybaveni, které v nemovitosti zlstava, status
parkovaciho mista, garaze, sklepnich prostor, nabytku a zarizeni, stejné jako datum predani.

U novostaveb je obzvlast dllezité jednoznacné vymezit terminy dokonceni a zajistit pfimérenou
ochranu kupujiciho pro pripad prodleni.




9. Rezervace musi byt jasne strukturovana

Rezervace nema byt zdrojem tlaku, ale ochrannym nastrojem ve chvili, kdy jsou obchodni i pravni
prvky jiz dostatecné vyjasnény. V praxi se zaloha €asto pohybuje mezi 5 a 10 % hodnoty nemovitosti,
toto procento vSak neni univerzalni a musi byt vyslovné dohodnuto.

Rezervacni dokument by meél jasné stanovit vysi zalohy, kdo ji drzi, za jakych podminek je vratna,
kdy se zapo€itava na kupni cenu a co se stane, pokud odstoupi kupujici nebo prodévajici. R&ddné
pripravena rezervacni smlouva by méla také urcit Ihttu pro dokonéeni provérky a vymezit nasledky
pro pripad, ze budou odhaleny zavazné pravni Ci technické problémy.

10. Hlavni smlouva se uzavira pred notarem

V Cerné Hofe se kupni smlouva formalné uzavird pfed notaFem. Pokud kupujici nerozumf jazyku
smlouvy, je nutna ucast soudné ovéreného tlumocnika. Nemuze-li byt kupujici pfitomen osobng,
Ize transakci uskutecnit prostrednictvim plné moci, s fadnym oveérenim a tam, kde je to treba, i s
apostilou a prekladem.

Tato faze neni pouhou formalitou. Jejim smyslem je s naprostou jasnosti vymezit prava,
povinnosti a ochranné mechanismy kupujiciho jesté pred uhradou celé kupni ceny.
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500 000 EUR castky prevys

i No
evodu nep

avené nemovitosti investorem nebo develo
protoze DPH je jiz zahrnuta ‘upm’ cene.

3
Notarské poplatky se stanovuji podle klouzave sazby a zavisi na hodnoté s vy. U
transakci stfedni a vySsi hodnoty mohou celkové notarskeé naklady dosahovat nekolika
set eur, a meély by proto byt zahrnuty do celkové kalkulace koupé.

Kupujici musi podat pfiznani k dani z pfevodu do 15 dnu a rovnéz prihlasit nemovitost k
roc¢ni dani z nemovitosti u mistniho dradu do 30 dnd od nabyti.

Rocni dan z nemovitosti se obvykle pohybuje mezi 0,25 % a 1,00 % trzni hodnoty, zatimco
u vedlejSi rezidenéni nemovitosti mUze Cinit od 0,3 % do 1,5 % podle obce a statusu
nemovitosti.

Na samém zacatku je také vhodné jasné dohodnout, kdo ponese bankovni poplatky za

mezinarodni prevod, protoze prodavajici bude v praxi obvykle oCekavat, Zze mu na ucet
dorazi plna smluvni castka.
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12. Platba by méla odpovidat
logice ochrany kupujiciho

Zpusob a poradi plateb jsou stejné dalezité jako samotna smlouva. V praxi se kupni cena
nejcasteji hradi bankovnim prevodem, v nekterych pripadech Ize vyuzit take sverensky ucet
nebo jiny kontrolovany mechanismus.

Podstatné je, aby uvolnéni penéz bylo navazano na radné dokonceni klicovych krokd: podpis
smlouvy, podani dokumentace k registraci, potvrzeni o pfijeti prostfedkl a ziskani dokumentd,
které umozni zapis vlastnického prava kupujiciho. Mimoradné dulezita je zejména clausula
intabulandi, tedy vyslovny souhlas prodavajiciho s tim, aby byl kupujici zapsan jako vlastnik
bez jakehokoli dalsiho schvaleni v pozdejsi fazi.




13. Koupé nekonci podpisem smlouvy

Kupni proces je skutecné dokoncen teprve ve chvili, kdy byla finalizovana registrace a mate
k dispozici aktualizovany doklad o vlastnictvi. Zapis do katastru muze néjakou dobu trvat,

a proto je dulezité prubézné sledovat stav fizeni az do okamziku, kdy je novy vlastnik pIné
zapsan.

Po dokonceni je tfeba prevést ucty za elektrinu, vodu, internet a dalSi komunalni sluzby.
Kupujete-li v resortu, rezidencnim komplexu nebo budové se sdilenym zazemim, vyzadejte
si jeSté pred koupi presny prehled nakladd na udrzbu, co vSe zahrnuji a zda se mohou v
budoucnu zvysit.

Po podpisu smlouvy mUze Montenegro Real Estate Hub vaSim jménem koordinovat veskeré
administrativni i praktické kroky, zajistit veskerou potrebnou dokumentaci i prevod sluzeb,
takze se nemusite o nic starat.




e B
W’ Eac . ¥
..... B e -

14. Vlastnictvi nemovitosti automaticky
nezaklada pobytove opravneni

Z4kon Cerné Hory o cizincich stanovi, Ze vlastnictvi nemovitosti mdZe slouZit jako davod pro
udéleni dofasného pobytu v Cerné Hofe. Mezi zpUsobilé typy nemovitosti patfi rodinné
rekreacni domy, vily, byty, ubytovaci zarizeni, smisene rezidencné komercni objekty
prostory. Zadatel musi vlastnit alespori 50 % nemovitosti.

Doklad o vlastnictvi ma obvykle podobu vypisu z katastru, spolu s obecnymi nalezitostmi, jako
jsou dostatecné prostredky k obzivé, zajisténé ubytovani, zdravotni pojisténi a platny cestovni
doklad.

Je také dulezité chapat, Ze docasny pobyt na tomto zakladé predpoklada skutec¢nou vazbu na
Cernou Horu. Del3i nepfitomnost mGZe mit vliv na platnost povoleni, a proto je pred kazdym
delSim pobytem mimo zemi nezbytné overit prislusna pravidla a povinnosti.

U nékterych statnich prislusnikl tretich zemi se navic vyzaduje doloZeni hodnoty nemovitosti s
hranici 150 000 EUR. Tento dodatecny pozadavek se nevztahuje na obcany EU a jejich rodinne
prisludniky ani na ob¢any Islandu, Lichten3tejnska, Norska a Svycarska.

Povoleni se vydava aZ na jeden rok a mdZe byt prodlouZeno. Zadost o prodlouZeni je nutné

podat nejdrive 60 dnu a nejpozdéji 30 dnu pred skoncenim platnosti stavajiciho povoleni.
Pobyt na zakladeé vlastnictvi nemovitosti sam o sobé nezaklada pravo pracovat.
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15. Kupujete-li za ucelem pronajmu,
uvazujte od prvniho dne jako investor

Jestlize mate v umyslu nemovitost pronajimat, mélo by se to promitnout uz do vybéru lokality i
samotné nemovitosti. Vynos bude zaviset na faktorech, jako jsou umisténi, typ budovy, vyhled,
parkovani, sprava, naklady na udrzbu a sezénnost.

U dlouhodobych pronajmu se dan plati sazbou 15 % ze zdanitelného pfijmu. Pokud nejsou vydaje
dolozeny samostatné, uznavaji se standardni odpocitatelné vydaje ve vySi 30 %, takze zdanitelny
zaklad v praxi obvykle €ini pfiblizné 70 % celkového pfijmu. To znamena, ze pri ro¢nim prijmu 10 000
EUR by zdanitelny prijem Cinil zhruba 7 000 EUR a dan priblizné 1 050 EUR.

U kratkodobych prondjmu existuji dalSi povinnosti, v€etné turistické dané, registrace hostu a vedeni
evidence. Investi¢ni koupé by proto meéla vychazet z realistického Cistého vynosu, nikoli pouze z
optimistického odhadu hrubého prijmu.

Stejné tak by se nemélo predpokladat, ze kapitalové vynosy po péti letech automaticky prestavaji
podléhat zdanéni, protoze neexistuje obecné pravidlo, podle néhoz by byly po této dobé samy od
sebe osvobozeny.




Zaver

Nejbezpelnéjsi cesta ke koupi nemovitosti v Cerné HoFe spociva v dodrZeni jasné
posloupnosti. Nejprve prichazi cil, rozpocet a lokalita. Poté spravna odborna podpora,
uzsi vybér a detailni provérka. Teprve nasledné nasleduje vyjednavani, rezervace, hlavni
smlouva, platba a zapis vlastnického prava.

Je-li proces spravné veden, koupé nemovitosti neni stresujici ani nejista, ale predstavuje

promyslené rozhodnuti zalozené na jasnych informacich, zdraveé strukture a ochrané
zajmu kupuijiciho.
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HAB

Montenegro Real Estate Hub pomaha mezinarodnim kup
nemovitosti v Cerné Hofe bezpe&néji, uvazlivéji a s kvalitni mistni

NasSim cilem neni prodavat za kazdou cenu, ale chranit zéjmgl kupujiciho
prostrednictvim peclivého vybéru prilezitosti, provérky, vyjednavani a
koordinace celého akvizicniho procesu. Spojujeme znalost mistniho trhu se
standardem sluzeb, ktery mezinarodni klientela oCekava.

realestatehub.me
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https://realestatehub.me

