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Prakticky privodce pro kazdého, kdo chce koupit
nemovitost s vétsi jistotou a bez zbytecnych
prekvapeni



Nez udélate své velké rozhodnuti ...

Koupé nemovitosti patfi mezi nejvétsi finanéni rozhodnuti v zivoté. O to vic se
vyplati nepodcenit pripravu a divat se nejen na cenu, dispozici nebo prvni dojem,
ale také na technicky stav, pravni souvislosti, provozni naklady a samotnou
lokalitu.

Na prvni pohled mudze nemovitost pusobit skvéle. Pfi blizSim provéreni se ale
Casto ukaze, Ze nékteré dulezité véci zUstaly prehlédnuté — a praveé ty pak mohou
znamenat zbytec¢né komplikace, vyssi naklady nebo nepfrijemna prekvapeni.

Tento e-book jsem pripravila jako prakticky prehled 12 ddlezitych oblasti, které se
vyplati pred koupi nemovitosti zkontrolovat. Nejde o technicky ani pravni manual,
ale o srozumitelny a uzitecny checklist, ktery Vam pomuze rozhodovat se s vetsi
jistotou.

Do e-booku jsem vlozila vSsechny své zkusenosti, které jsemn sama ziskala pfri
hledani vlastniho bydleni a které by mi tehdy hodné pomohly, kdybych je jiz
meéla. Pevné tedy vérim, ze dokazou udélat velkou pomoc i Vam k cesté nalezeni
toho opravdu pravého bydleni.

Angela Koptikova
Brezen 2026


http://www.angelakoptikova.cz/

Obsah

1. Zamérte se na skuteCny technicky stav nemovitosti

2. Zkontrolujte, zda stav nemovitosti odpovida dokumentaci

3. Zajimejte se o energetickou naroc¢nost a zpusob vytapéni

4. Spocitejte si skutecné meésicni a rocni naklady na bydleni

5. Poznejte bezprostredni okoli, sousedy a Sirsi charakter lokality

6. Navstivte lokalitu vicekrat a v rznych ¢asech

7. Nepodcente dopravni dostupnost a realny provoz v okoli

8. Zjistete si obCanskou vybavenost pro bézny zivot

9. Podivejte se do Uzemniho planu a zjistéte, co mdze vyrust v okoli

10. Zjistéte si pravni stav nemovitosti

1. PocCitejte s naklady na rekonstrukci, Upravy a vybaveni — méjte rezervu
12. Promyslete si, na jak dlouho nemovitost kupujete a jak ji jednou prodate



1. Zamérte se na skutecny technicky stav nemovitosti

Proc je to dulezité:

Na prohlidce ¢asto rozhoduji emoce, svétlo, dispozice nebo celkova atmosféra. To
je prirozené. Presto je dllezité nenechat se vést jen prvnim dojmem a zamérit se i
na technicky stav nemovitosti. Pravé ten totiz mudze vyrazné ovlivnit budouci
naklady, rozsah oprav i celkovy komfort bydleni.

U bytu i domu se vyplati vé§imat si nejen interiéru, ale i toho, co mUze byt na prvni

pohled méné viditelné — napriklad vihkosti, znamek zatékani, stavu oken, rozvodu
nebo spolec¢nych casti domu.

Co si pohlidat:

-stopy vlhkosti, zatékani nebo plisni

-praskliny ve zdech, stropech a kolem oken

-stav oken a dveri

-stav podlah a jejich pfipadné nerovnosti

viditelny stav rozvodu elektfiny, vody a odpadd

-u domu také stav strechy, fasady, sklepa a technického zazemi
‘U bytu také stav spolecnych prostor domu



2. Zkontrolujte, zda stav nemovitosti odpovida dokumentaci

Proc je to dulezité:

SkuteCny stav nemovitosti nemusi vzdy odpovidat tomu, co je zakresleno v
projektové dokumentaci nebo co bylo v minulosti fadné povoleno. U starSich
bytl a domu se pomérné Casto setkate s rdznymi Upravami, které nejsou spravné
zachycené nebo nebyly formalné doresené.

To muze byt problém nejen pfi budouci rekonstrukci, ale i pfi financovani
hypotékou nebo pri dalsim prodeji. Proto je dobré védét, zda dispozice, vymery a
stavebni Upravy skutecné odpovidaji realité.

Co si pohlidat:

-zda dispozice odpovida projektove dokumentaci

-zda byly bourany nebo pridavany pricky

-zda byly upraveny koupelny, kuchyné nebo technickeé casti

-zda pristavby, pergoly, garaze nebo jiné Casti domu odpovidaji skutecnému a
povolenému stavu

-zda souhlasi vymeéry a clenéni mistnosti

-zda ma prodavajici k dispozici relevantni dokumentaci k nemovitosti

-zda je v konkrétnim pripadé vhodné konzultovat stav se stavebnim uradem nebo
odbornikem



3. Zajimejte se o energetickou naroénost a zpusob vytapéni

Proc je to dulezité:

Kupni cena je jen jedna c¢ast celkového rozhodnuti. Stejné dulezité je i to, kolik
bude stat samotny provoz nemovitosti. Prikaz energetické narocnosti budovy
(PENB), zpusob vytapéni a redlnd spotreba energii mohou vyrazné ovlivnit
budouci vydaje.

Jinymi slovy: dvé podobné drahé nemovitosti mohou mit v praxi velmi odlisné
meésicni naklady. Vyplati se proto zajimat nejen o formalni udaje, ale i o to, jak
nemovitost skutecné funguje v bézném provozu.

Co si pohlidat:

-prukaz energetické narocnosti budovy (PENB)
-energetickou tfidu a co v praxi znamena

-zpUsob vytapéni

-zdroj ohrevu teplé vody

-stari a stav topného systému

-orientacni realné naklady na energie

-dostupna vyuctovani za predchozi obdobi

-zda nemovitost nevykazuje znamky vyssich tepelnych ztrat



4. Spocitejte si skutecné meésicni a ro¢ni naklady na bydleni

Proc je to dulezité:

Kupni cena byva nejviditelnéjsi, ale zdaleka ne jediny naklad. Mnoho lidi pri
rozhodovani podceni pravidelné vydaje spojené s uzivanim nemovitosti. Pritom
pravé ty rozhoduji o tom, zda bude bydleni dlouhodobé financné komfortni.
Vedle splatky hypotéky nebo samotné kupni ceny je potreba pocitat s energiemi,
sluzbami, fondem oprav, pojisténim a také s roCni dani z nemovitych veci. U
rodinného domu pak Casto i s vysSimi naklady na béznou udrzbu.

Co si pohlidat:

-zalohy na elektfinu, plyn a vodu

-naklady na vytapéeni

-poplatky za sluzby spojené s bytem nebo domem
-prispévek do fondu oprav

.sprava domu / SVJ / druzstva

-pojisténi nemovitosti

-dan z nemovitych veci

-u domu také orientacni ro¢ni naklady na béznou udrzbu
-zda mate realisticky celkovy mésicni rozpocet i s rezervou



5. Poznejte bezprostredni okoli, sousedy a SirSi charakter lokality

Proc je to dulezité:

Kvalitu bydleni neurcCuje jen samotna nemovitost. Velkou roli hraje i to, kdo bydli
vedle, jak funguje dum nebo ulice a jakd je celkova atmosféra mista. Prave
bezprostfedni okoli Casto rozhoduje o tom, jestli se v nemovitosti budete citit
dobre i po delSi dobé.

Vyplati se proto vnimat nejen technicky stav domu, ale i spolecné prostory, okolni
zastavbu, chovani sousedu a Sirsi socialni kontext lokality. U nékterych lokalit je
vhodné zjistit i to, zda nejsou evidovany jako problémove nebo vyloucené.

Co si pohlidat:

-stav vstupu do domu, chodby, sklepa a spolecCnych prostor
-celkovou atmosféru domu nebo ulice

-hlu€énost nebo rusive vlivy v okoli

-uroven udrzby okolnich nemovitosti

-sousedskeé prostredi

-celkovy bezpecnostni pocit

-pripadné znamky problémove lokality

-zda nejde o rizikovou nebo vyloucenou lokalitu



6. Navstivte lokalitu vicekrat a v riznych éasech

Proc je to dulezité:

Jedna navstéva lokality casto nestaci. Misto, které puUsobi klidné v nedéli
dopoledne, muze byt ve vSedni den hlu¢né, dopravné pretizené nebo Uplné jiné
vecer a v noci. Totéz plati i obracené - nékdy mudze lokalita na prvni pohled
pUsobit méné atraktivné, ale v bézném provozu funguje velmi dobre.

opakované. Praveé to muze odhalit véci, které pfi jedné prohlidce snadno uniknou.

Co si pohlidat:

‘navstévu v pracovni den

‘navstévu o vikendu

‘navstévu rano, odpoledne i vecer
-dopravni provoz v riznych ¢asech
-hluc¢nost v okoli

-parkovani v bézné denni dobé

-pohyb lidi v lokalité béhem dne a vecera



7. Nepodcente dopravni dostupnost a realny provoz v okoli

Proc je to dulezité:

To, co na mapé vypada dobre, nemusi v praxi fungovat stejné pohodlné. Kratka
vzdalenost na hlavni tah nebo dalnici muze byt vyhodou, ale zaroven muze
znamenat vyssi hluk, dopravni Spicky nebo slozitéjsi kazdodenni fungovani.
Dopravni dostupnost je proto dobré posuzovat nejen podle mapy, ale i podle
reality — jak dlouho trva cesta v bézném provozu, jak funguje parkovani a zda Vas
okolni doprava nebude z dlouhodobého pohledu omezovat.

Co si pohlidat:

-dostupnost autem v bézné dopravni spicce

-dostupnost verejnou dopravou

vzdalenost na zastavku MHD nebo viak

-redalnou dojezdovou dobu do prace, Skoly nebo za béznymi povinnostmi
‘blizkost hlavni silnice, tahu nebo dalnice

-hluk z dopravy pfri otevieném okné

-moznosti parkovani v okoli

-zda lokalita neni dopravné ,dobra jen na mapé*



8. Zjistéte si obcanskou vybavenost pro bézny zivot

Proc je to dulezité:

Pri koupi nemovitosti nejde jen o samotny byt nebo dim. Dudlezité je i to, jak se
Vam bude v misté skutecné zit. Nékteré sluzby nebo instituce clovek oceni az ve
chvili, kdy je zacne pravidelné potfebovat — a pak je pozdé zjiStovat, ze jsou daleko
nebo Spatné dostupné.

To plati zejména pro rodiny s détmi, seniory nebo pro kazdého, kdo chce, aby
kazdodenni fungovani bylo co nejpohodIngjsi.

Co si pohlidat:

-materskou skolu a zakladni skolu

-|ékare, Iékarnu a dalsi zdravotni sluzby
-potraviny a bézné obchody

-postu, bankomat a dalsi sluzby

-sportovni a volnoCasové moznosti

-detskeé hriste, park nebo zelen

-dostupnost sluzeb pésky vs. jen autem

-zda lokalita odpovida Vasemu zivotnimu stylu



9. Podivejte se do Uzemniho planu a zjistéte, co muze vyrust v
okoli

Proc je to dulezité:

To, co je kolem nemovitosti dnes, nemusi byt stejné za par let. Volna louka, klidny
vyhled nebo mensi zastavba mohou byt v budoucnu nahrazeny novou vystavbou,
ktera vyrazné zmeni charakter mista.

Praveé proto je dobré podivat se do uzemniho planu a zjistit, jaké zameéry jsou v
okoli mozné nebo planované. Tento krok muze vyrazné ovlivnit nejen budouci
kvalitu bydleni, ale i hodnotu nemovitost.i.

Co si pohlidat:

-aktualni uzemni plan obce nebo meésta

-planovanou vystavbu v sousedstvi

-mozné developerské projekty

-planované dopravni stavby nebo rozsSifreni komunikaci
-zménu charakteru uzemi

‘mozné omezeni vyhledu, soukromi nebo klidu

-zda hrozi vyrazné zahusténi lokality

‘budouci vliv na hodnotu nemovitosti



10. Zjistéte si pravni stav nemovitosti

Proc je to dulezité:

| velmi atraktivni nemovitost muze skryvat pravni komplikace, které na prvni
pohled nejsou vidét. Pravé proto je ddlezité pred koupi zjistit, zda je pravni stav
skutecné v poradku a zda neexistuji omezeni, ktera by mohla nakup
zkomplikovat nebo prodrazit.

Zakladnim dokumentem je list vlastnictvi, ale ddlezité jsou i dalsi souvislosti —
napfriklad vécna bremena, zastavni prava, plomby nebo spoluvlastnické vztahy.

Co si pohlidat:

list vlastnictvi

-zastavni prava

vécna brfemena

-exekuce nebo jina pravni omezeni

-plomby na katastru

-spoluvlastnické vztahy

-pfipadna predkupni prava nebo dalsi zavazky

-zda je vhodné nechat pravni stav zkontrolovat odbornikem



10. Zjistéte si pravni stav nemovitosti

Proc je to dulezité:

| velmi atraktivni nemovitost muze skryvat pravni komplikace, které na prvni
pohled nejsou vidét. Pravé proto je ddlezité pred koupi zjistit, zda je pravni stav
skutecné v poradku a zda neexistuji omezeni, ktera by mohla nakup
zkomplikovat nebo prodrazit.

Zakladnim dokumentem je list vlastnictvi, ale ddlezité jsou i dalsi souvislosti —
napfriklad vécna bremena, zastavni prava, plomby nebo spoluvlastnické vztahy.

Co si pohlidat:

list vlastnictvi

-zastavni prava

vécna brfemena

-exekuce nebo jina pravni omezeni

-plomby na katastru

-spoluvlastnické vztahy

-pfipadna predkupni prava nebo dalsi zavazky

-zda je vhodné nechat pravni stav zkontrolovat odbornikem



11. Méjte rezervu - Pocitejte s ndklady na rekonstrukci, Gpravy a
vybaveni

Proc je to dulezité:

Kupni cena byva Casto jen zacatek. Mnoho kupujicich nastavi financovani tak, aby
zvladli samotnou koupi, ale teprve pozdeéji zjisti, Zze nemovitost vyzaduje dalsi
investice — at uz do rekonstrukce, oprav, vybaveni nebo bézného uvedeni do
stavu, ve kterém se da pohodIné bydlet.

Pravé proto je dllezité pocitat nejen s cenou nemovitosti, ale i s realistickym
rozpoCtem na vse, co bude nasledovat po prevzeti. A zaroven si nechat financni
rezervu pro neCekané vydaje, které se u nemovitosti objevuji Castéji, nez si vetsina
kupujicich pripousti.

Co si pohlidat:

-rozsah nutnych oprav po koupi

-rekonstrukci koupelny, kuchyné, podlah nebo rozvodl
‘vybaveni a zafizeni domacnosti

-naklady na stéhovani a zakladni Upravy

-rezervu na neCekané vydaje

-dostatek vlastnich prostredkl i po koupi

.zda je pfipadna dalsi pujcka redlné dostupna a bezpecna
.zda financovani neni nastavené ,na hrane“



12. Promyslete si, na jak dlouho nemovitost kupujete a jak ji
jednou prodate

Proc je to dulezité:

Pri koupi je dobré premyslet nejen o tom, co potrebujete dnes, ale i o tom, co
budete potfebovat za nékolik let. Nemovitost muze dobfe fungovat jako
kratkodobé reseni, ale uz méné jako dlouhodobé bydleni — nebo naopak.

Stejné dulezité je i to, jak dobre bude nemovitost jednou prodejna. Lokalita,
dispozice, technicky stav nebo pravni souvislosti mohou hrat velkou roli pri

budoucim prodeji. A v nékterych pripadech je potfeba myslet i na mozné danove
dopady.

Co si pohlidat:

.zda nemovitost odpovida Vasim plandm na nékolik let dopredu
-zda bude fungovat i pfi zméneé rodinné situace

-Jaka je jeji budouci prodejnost

-zda je lokalita dlouhodobé atraktivni

-zda dispozice odpovida bézné poptavce

-zda nejde o nemovitost, kterd se bude hdre prodavat

-zda mohou pfi budoucim prodeji vzniknout danové dopady
-zda kupujete ,na jistotu”, nebo spis kompromis s riziky



A mame skoro vyhrano...

Nez udélate finalni vybér své nové vysnéné nemovitosti, vyplati se udélat si jeste
kratké kontrolni shrnuti.

Opravdu jste si prosli vsechny dulezité oblasti, které mohou ovlivnit nejen
samotnou koupi, ale i Vase budouci bydleni, naklady a klid?

Projit si tento seznam zabere jen par minut a mUze Vam pomoci udélat jistéjsi a
informovanéjsi rozhodnuti.

Kontrolni checklist pred finalnim rozhodnutim:

0 Zaméfil/a jsem se na skuteény technicky stav nemovitosti

O Zkontroloval/a jsem, zda stav odpovida dokumentaci

O Zajimal/a jsem se o energetickou naro¢nost a zpUsob vytapéni

0 Spodital/a jsem si skute¢né mési¢ni a ro¢ni naklady na bydleni

0 Poznal/a jsem okoli, sousedy a charakter lokality

0 Navstivil/a jsem lokalitu vicekrat a v rdznych ¢asech

0 Nepodcenil/a jsem dopravni dostupnost a realny provoz v okoli

O Zjistil/a jsem si ob&anskou vybavenost pro bézny Zivot

0 Podival/a jsem se do Uzemniho planu a zjistil/a, co mUze vyruist v okoli

O Zjistil/a jsem si pravni stav nemovitosti

o0 Pocital/a jsem s naklady na rekonstrukci, Upravy a vybaveni — a nechal/a si
rezervu

o0 Promyslel/a jsem si, na jak dlouho nemovitost kupuiji a jak ji jednou prodam



Zaver

Pokud mate vétSinu bodU splnénou, jste na dobré cesté udélat informované a
bezpecnéjsi rozhodnuti. Pokud si u nékterého z nich nejste jisti, vyplati se udelat
jesté jeden krok navic a vSe si znovu projit.

Koupé& nemovitosti neni jen o emocich a cené&. Cim |épe budete pfipraveni, tim
VEtSI je Sance, ze VaSe rozhodnuti bude dlouhodobé spravné.

Chcete mit pri koupi vetsi jistotu?

Pokud resite koupi bytu nebo domu a chcete mit jistotu, ze pfi rozhodovani nic
dulezitého neprehlédnete, rdda Vam s provérenim nemovitosti pomohu.

Domluvte si nezavaznou konzultaci!
www.angelakoptikova.cz

Tel.: 608 854 770
Mail: angela.koptikova@remax-czech.cz
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