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Seznam použitých zkratek1

AML zákon

zákon č. 253/2008 Sb., o některých opatřeních proti legalizaci výnosů z trestné činnosti a financování terorismu

exekuční řád

zákon č. 120/2001 Sb., o soudních exekutorech a exekuční činnosti (exekuční řád) a o změně dalších zákonů

FAU

Finančně analytický úřad

insolvenční zákon

zákon č. 182/2006 Sb., o úpadku a způsobech jeho řešení (insolvenční zákon)

katastrální vyhláška

vyhláška č. 357/2013 Sb., o katastru nemovitostí (katastrální vyhláška)

katastrální zákon

zákon č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí (katastrální zákon)

Listina

usnesení předsednictva České národní rady č. 2/1993 Sb., o vyhlášení Listiny základních práv a svobod jako součásti ústavního pořádku České republiky

obč. zák.

zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník

stavební zákon

zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon)

tr. zákoník

zákon č. 40/2009 Sb., trestní zákoník

z. o. k.

zákon č. 90/2012 Sb., o obchodních společnostech a družstvech (zákon o obchodních korporacích)

zák. o ochraně spotřebitele

zákon č. 634/1992 Sb., o ochraně spotřebitele

zák. o realitním zprostředkování

zákon č. 39/2020 Sb., o realitním zprostředkování a o změně souvisejících zákonů (zákon o realitním zprostředkování)

zák. o tr. odpovědnosti p. o.

zákon č. 418/2011 Sb., o trestní odpovědnosti právnických osob a řízení proti nim

živnostenský zákon

zákon č. 455/1991 Sb., o živnostenském podnikání (živnostenský zákon)



1 
         Není-li dále uvedeno jinak, jsou všechny předpisy v textu citovány ve znění pozdějších předpisů.






Předmluva

Tato publikace si klade za cíl provést osoby působící na realitním trhu procesem převodu nemovitosti od začátku do konce, a to spíše se zaměřením na praktickou stránku věci než na stránku striktně akademickou. Publikace tak reaguje na již platný a účinný zákon o realitním zprostředkování, který určitým způsobem reguluje práci realitních makléřů i v oblasti informování zákazníků o právním stavu těch nemovitostí, které realitní makléři nabízejí či vyhledávají.

Z hlediska platné právní úpravy se do popředí dostává fáze, která předchází samotnému uzavření převodní smlouvy a převodu nemovité věci. Jedná se o tu část práce realitního zprostředkovatele, kdy nabírá do svého obchodního portfolia konkrétního klienta s jeho požadavkem na prodej či nákup nemovité věci. V tuto chvíli se rovněž do zájmu realitního makléře musí nutně dostat i právní stav převáděné nemovité věci.

Publikace by měla nabídnout informaci i pro prodávající či kupující, neboť základní povědomí o právním stavu převáděné či kupované nemovité věci posiluje jejich postavení v obchodu a předchází rizikům vztahujícím se k následnému uplatňování vad spojených s nemovitou věcí.

Dělení do kapitol by mělo odpovídat procesu realitního obchodu, tzn. od získání a „zasmluvnění“ klienta přes získání informací o nabízené nemovitosti až po uzavření samotné převodní smlouvy.

Cílem publikace není představit vyčerpávající teoretický popis všech oblastí převodu nemovitostí a souvisejících otázek, ale spíše zdůraznit nejdůležitější a zároveň dle autorovy praxe nejčastější momenty spojené s realitním zprostředkováním převodu nemovitostí.



Karolina Spozdilová




    
      

      ČÁST PRVNÍ

      KDYŽ SE STANETE ZÁJEMCEM ANEB REALITNÍ ZPROSTŘEDKOVATEL A OSOBY ZÚČASTNĚNÉ NA PŘEVODU NEMOVITOSTÍ

      I.

Kdo a jak může při převodu nemovitostí uzavírat smlouvy1

      1.

Člověk a právnická osoba

      Na úvod je nutné uvést, že převodu nemovitostí se nemůže účastnit každá osoba nebo každý subjekt a zároveň ne každý je oprávněn v rámci převodu nemovitostí činit rozhodnutí, která budou mít právní účinky.

      Předpokladem je existence tzv. právní způsobilosti, která má dvě složky – právní osobnost jako způsobilost mít práva a povinnosti a svéprávnost jako způsobilost nabývat pro sebe vlastním právním jednáním práva a zavazovat se k povinnostem (srov. § 15 obč. zák.).

      Právní způsobilost může mít osoba fyzická, tedy člověk, nebo osoba právnická, kterou je dle § 20 odst. 1 obč. zák. organizovaný útvar, o kterém zákon stanoví, že má právní osobnost, nebo jehož právní osobnost zákon uzná.

      Právní osobnost u fyzické osoby – člověka ověříme na základě předložení osobního identifikačního dokladu jako občanského průkazu, průkazu o povolení k pobytu na území ČR, cestovního pasu atd.

      U právnické osoby je ověření právní osobnosti, tedy existence2, složitější. Existenci většiny právnických osob, které do převodů nemovitostí vstupují, lze ověřit v některém z veřejných rejstříků. Většina právnických osob totiž vzniká až dnem zápisu do některého z veřejných rejstříků (§ 126 odst. 1 obč. zák.). Mezi takové právnické osoby typicky patří obchodní společnosti, družstva, společenství vlastníků jednotek, spolky. Při převodech nemovitostí se často mezi účastníky objevuje stát nebo některý z územně samosprávných celků (kraje, hlavní město Praha či obec). I tyto subjekty jsou pro účely převodů nemovitostí považovány za právnické osoby.

      
        Poznámka

        Veřejné rejstříky jsou dostupné dálkovým způsobem elektronickou formou, a to na webových stránkách provozovaných Ministerstvem spravedlnosti ČR – https://or.justice.cz/ias/ui/rejstrik-$firma.

        

      

      Ověřování existence fyzické anebo právnické osoby znamená rovněž možnost zjistit identifikační údaje osoby, jež jsou nezbytné pro správnou identifikaci osoby ve smlouvách.

      Fyzická osoba musí být při právním jednání týkajícím se nemovitostí označena jménem3, datem narození či rodným číslem, pokud je osobě přiděleno, a adresou bydliště. Pokud se jedná o fyzickou osobu podnikatele ještě musíme zjistit identifikační číslo (IČO).

      
        Poznámka

        V katastru nemovitostí jsou i nemovitosti, které patří do obchodního majetku podnikající fyzické osoby, vedeny u fyzické osoby označené rodným číslem.

        

      

      Právnická osoba se bude označovat názvem, identifikačním číslem, adresou sídla a údajem o zápisu do veřejného rejstříku včetně oddílu a vložky4. Dále lze doporučit i označení toho, kdo za právnickou osobu jedná a v jakém je postavení.

      Název právnické osoby má shodný význam jako jméno u člověka. Součástí názvu právnické osoby musí být i označení její právní formy (§ 132 odst. 2 obč. zák.). Právní formou se rozumí například společnost s ručením omezeným (zkratka s.r.o.), akciová společnost (zkratka a.s.), spolek (zkratka z.s.) apod.

      Správnému označení osoby, zejména té právnické, je vhodné věnovat náležitou pozornost, neboť některé nepřesnosti, překlepy nebo zkomoleniny mohou vyvolat neplatnost uzavírané smlouvy. Lze shrnout, že zákonem požadované údaje pro identifikaci osoby by měly být vždy přítomny současně a všechny ve správné podobě. Ne vždy je možné případná pochybení překlenout výkladem, a to i přes § 574 obč. zák., podle něhož je na právní jednání třeba spíše hledět jako na platné než jako na neplatné.5

      
        Poznámka

        U zahraničních právnických osob, tedy osob, které nejsou založeny podle českého práva a mají sídlo mimo ČR, tedy nejsou zapsány v žádném z rejstříků vedených v ČR, lze doporučit vždy vyžadovat potvrzení o jejich existenci, sídle a osobách, které za právnickou osobu jednají, a to ve formě úředně ověřeného výpisu.

        

      

      Po zjištění existence osoby a jejich identifikačních údajů je nezbytně nutné ověřit, zda příslušná osoba může právně jednat, tedy zda je svéprávná.

      Fyzická osoba je svéprávná po dosažení věku osmnácti let.6 Osoby, které jsou mladší osmnácti let, nemohou v případě jednání týkající se převodu nemovitostí samostatně činit jakákoliv právní jednání, zjednodušeně řečeno nemohou samy uzavřít žádnou smlouvu.

      
        Judikatura

        Občan dovršuje osmnáct let věku počátkem (tj. 00.00 hodin) toho dne, který svým číslem a měsícem odpovídá dni, kdy se před osmnácti lety narodil. (rozhodnutí Nejvyššího soudu ze dne 23. 12. 1987, sp. zn. 6 Cz 45/87)

        

      

      V případě cizinců, kteří budou uzavírat smlouvy na území České republiky k nemovitostem na území České republiky, platí, že není nutné zkoumat podmínky dosažení svéprávnosti podle práva státu, jehož jsou občany. Stačí, že splňují podmínky svéprávnosti dle českého práva, tj. obecně dovršili věk osmnácti let.7

      Pokud člověk nedosáhl osmnácti let věku, neznamená to, že nemůže prodat nebo koupit nemovitost. Pouze při takovém jednání musí být zastoupen zákonnými zástupci, nejčastěji rodiči. A zároveň taková smlouva musí být následně schválena soudem.

      V případě převodů nemovitostí je u člověka dobré zjistit i skutečnost spojenou s jeho rodinným stavem. Pokud má člověk manžela, je pravděpodobné, že smlouva bude uzavírána o majetku, který je ve společném jmění manželů8, a proto bude nutné s ohledem na pravidla pro nakládání s takovým majetkem, aby účastníkem smlouvy byli oba manželé, nebo druhý manžel s takovým jednáním vyslovil alespoň souhlas.

      Svéprávnost právnické osoby, tzn. způsobilost právně jednat se kryje s právní osobností. Pro tuto publikaci to zjednodušeně znamená, že právnická osoba, která existuje, a může být vlastníkem nemovitostí, tak je právně způsobilá jednat v rámci převodů nemovitostí. Právnická osoba však neumí sama jednat, k tomu potřebuje statutární orgán. V rámci právních vztahů při převodech nemovitostí je tak nezbytné zjistit, kdo je statutárním orgánem právnické osoby, což nejčastěji vyplývá z veřejného rejstříku. Statutární orgán jedná za právnickou osobu ve všech jejích záležitostech (§ 164 odst. 1 obč. zák.).

      
        Poznámka

        Statutárním orgánem společnosti s ručením omezeným je jednatel.

        Statutárním orgánem akciové společnosti je představenstvo.

        Statutárním orgánem bytového družstva je představenstvo.

        Statutárním orgánem společenství vlastníků je výbor nebo předseda společenství vlastníků.

        

      

      Za právnickou osobu mohou jednat i její zaměstnanci, její členové nebo členové jiného orgánu nezapsaného do veřejného rejstříku, a to v rozsahu obvyklém vzhledem k jejich zařazení nebo funkci (§ 166 odst. 1 obč. zák.). Takové osoby však není možné zjistit pohledem do veřejného rejstříku, a proto lze doporučit řádně zkoumat jejich oprávnění ke konkrétnímu právnímu jednání.

      Stát je v oblasti soukromého práva, a tedy i v případě převodů nemovitostí považován za právnickou osobu (§ 21 obč. zák.). Stát nemá statutární orgány, ale jedná prostřednictvím organizačních složek státu, které jsou určeny zákonem č. 219/2000 Sb., o majetku České republiky a jejím vystupování v právních vztazích. Mezi organizační složky státu patří například ministerstva.

      Při převodech nemovitostí často vystupují i obce, kraje nebo hlavní město Praha. Jejich režim je upraven zákonem č. 128/2000 Sb., o obcích (obecní zřízení), zákonem č. 129/2000 Sb., o krajích (krajské zřízení), zákonem č. 131/2000 Sb., o hlavním městě Praze. V případě obce platí, že za ni jedná starosta, v případě kraje hejtman. Ti však potřebují, aby nejprve rada nebo zastupitelstvo rozhodly, že se obec nebo kraj na nějakém právním jednání chtějí podílet. Pokud se při převodu nemovitostí objeví jako subjekt obec nebo kraj, znamená to, že bude nutné ověřit celou řadu skutečností, aby bylo zajištěno, že je skutečně jednáno v souladu s právem.

      Obec či kraj budou platně právně jednat, pokud bude právní jednání splňovat obecné náležitosti, o právním jednání rozhodne zákonem určený orgán (rada nebo zastupitelstvo), záměr právního jednání bude řádně a včas zveřejněn (je-li to zákonem vyžadováno), orgán záměr projedná na veřejném projednávání, rozhodnutí o záměru bude mít zákonem požadované náležitosti, smlouva se zveřejní v registru smluv (je-li tak vyžadováno zákonem).9

      2.

Vlastním jménem nebo v zastoupení

      Za některé osoby, které se účastní převodu nemovitostí, může vystupovat někdo jiný. Takový zástupce však sám práva a povinnosti nenabývá (§ 436 odst. 1 obč. zák.), je pouze takovým prostředkem, skrze který zastoupený činí konkrétní právní jednání – podpis smlouvy, předání bytu apod.

      V případě fyzických osob může být důvodů pro zastoupení několik. Nejběžnějším jistě bude zastoupení na základě plné moci, kdy se například člověk, který má podepsat smlouvu či učinit jiné právní jednání, bude nacházet v zahraničí či jen nebude chtít takové záležitosti věnovat svůj čas, a pověří tak třetí osobu, aby za něj věc vyřídila. Dalším důvodem může být jeho nezpůsobilost určité jednání učinit sám, ať už pro věk nebo z důvodu rozhodnutí soudu, kterým je omezen na svéprávnosti.

      Právnická osoba je na rozdíl od osoby fyzické zastoupená vždy, protože ke svému jednání potřebuje statutární orgán (viz výše). Nicméně i právnická osoba může udělit plnou moc třetí osobě, aby za ni právně jednala, stejně jako právnická osoba může mít ustanoveného rozhodnutím soudu opatrovníka.

      Pokud má někdo právně jednat za jiného jako jeho zástupce, měl by druhé straně takové oprávnění prokázat. Zástupce na základě plné moci může v tomto ohledu předložit plnou moc, opatrovník, který zastupuje člověka omezeného na svéprávnosti, předkládá rozhodnutí soudu, ze kterého je patrné, že je opatrovníkem.

      Plná moc může být buď generální nebo speciální. Rozdíl spočívá v rozsahu právních jednání, která je oprávněn zástupce za zastoupeného učinit. V případě generální plné moci může zástupce za zastoupeného činit všechna právní jednání. U speciální plné moci je tomu naopak, neboť zástupce má přesně vymezeno, co může za zastoupeného činit za úkony. Pro ochranu všech účastníků právního vztahu, a u nemovitostí zejména, je vždy vhodnější, aby plná moc přesně definovala, co zástupce smí za zastoupeného učinit, tedy které smlouvy má uzavřít.

      V plné moci by zástupce i zastoupený měli být řádně identifikováni. V případě, že plnou moc uděluje právnická osoba, musí být udělena zástupci jejím statutárním orgánem. Pokud udělují manželé plnou moc týkající se majetku ve společném jmění manželů, musí ji udělit skutečně oba, tzn. musí být na plné moci jako zastoupení uvedeni oba.

      Obecně platí, že plná moc nemusí být udělena písemně, nicméně bez písemné plné moci se jen velmi obtížně prokazuje rozsah zástupčího oprávnění. Pro převod nemovitostí je pak písemná forma plné moci nutná, bez ní by zástupce nemohl zastoupeného platně zastoupit. Rovněž je nutno uvést, že podpis zastoupeného musí být alespoň úředně ověřen.10 Podpis na listině určené katastru nemovitostí nemusí ověřovat statutární orgán právnické osoby, pokud právnická osoba předložila podpisový vzor s úředně ověřeným podpisem jednající osoby shodný s vlastnoručním podpisem na listině a doklad o oprávnění této osoby jednat za právnickou osobu, pokud tato skutečnost nevyplývá ze základního registru právnických osob, podnikajících fyzických osob a orgánů veřejné moci [§ 63 odst. 1 písm. b) katastrální vyhlášky].

      Plná moc udělená pro celý proces koupě nemovité věci může vypadat například takto.

      
        Vzor

        PLNÁ MOC

        Já, Květoslava Sluníčková, rodné číslo 555515/5555, bytem Okvětní 39, Horní Měcholupy, 109 00 Praha 10, (dále jen „Zastoupený“),

        tímto zmocňuji

        paní Jiřinu Novou, rodné číslo 665616/666, bytem Brodského 1355, Chodov, 149 00 Praha 4 (dále jen „Zástupce“),

        aby mě zastupovala ve všech záležitostech souvisejících s koupí nemovité věci, jednotky č. 1280/57, byt, vymezené podle občanského zákoníku v domě č. p. 1280, který je součástí pozemku parc. č. 1288/81, jednotka zahrnuje byt jako prostorově oddělenou část domu a spoluvlastnický podíl na společných částech nemovité věci, tj. podíl na společných částech domu a pozemku parc. č. 1288/81, vše v k. ú. Libeň, obec Praha o velikosti id. 491/111425, jak je zapsáno pro k. ú. Libeň, obec Praha, v katastru nemovitostí vedeném Katastrálním úřadem pro hlavní město Prahu, Katastrální pracoviště Praha (dále jen „Nemovitosti“).

        Touto plnou mocí zmocňuji Zástupce ke všem jednáním souvisejícím se shora uvedeným zmocněním, zejména k uzavření smlouvy kupní, k uzavření smlouvy o úschově kupní ceny, k zastupování v řízení u katastrálního úřadu ve věci vkladu vlastnického k Nemovitostem, k převzetí vyrozumění katastrálního úřadu o povolení vkladu vlastnického práva do katastru nemovitostí a k převzetí Nemovitostí.

        V rámci toho Zástupce zmocňuji, aby v této věci vykonával veškerá jednání, přijímal doručované písemnosti, podával návrhy a žádosti, podával opravné prostředky a vzdával se jich apod., a to vše i tehdy, když je zapotřebí zvláštní plné moci.

        

        V Praze dne 12. 8. 2020

        

        ____________________

        Květoslava Sluníčková

        

        Tuto plnou moc přijímám

        V Praze dne 12. 8. 2020

        

        ____________________

        Jiřina Nová

        

      

      3.

Shrnutí

      Podstatným shrnutím této kapitoly je závěr o tom, kdo může uzavřít smlouvu a jak má být taková osoba správně označena, aby smlouva byla v pořádku, ale zároveň byla zachována i právní jistota účastníků smlouvy.

      
        Správné označení účastníka smlouvy fyzické osoby je:
      

      Jiřina Nová, rodné číslo 665616/6666 / datum narození 16. 6. 1966, bytem Okvětní 34, Vinohrady, 120 00 Praha 2.

      Manželé Jiřina Nová, rodné číslo 665616/6666 / datum narození 16. 6. 1966, a Jiří Novák, rodné číslo 660616/5555 / datum narození 16. 6. 1966, oba bytem Okvětní 34, Vinohrady, 120 00 Praha 2.

      
        Správné označení účastníka smlouvy právnické osoby je:
      

      Obchodní společnost Reality na dosah s.r.o., IČO: 124 34 456, se sídlem Na okraji 15, 266 01 Beroun, zapsaná v obchodním rejstříku vedeném Městským soudem v Praze, oddíl C, vložka 15439, zastoupená Jiřinou Novou, jednatelem.

      
        Správné označení účastníka smlouvy fyzické osoby zastoupeného na základě plné moci je:
      

      Jiřina Nová, rodné číslo 665616/6666 / datum narození 16. 6. 1966, bytem Okvětní 34, Vinohrady, 120 00 Praha 2, zastoupená na základě plné moci paní Květoslavou Sluníčkovou (plná moc by měla být přílohou příslušné smlouvy, kterou zástupce za zastoupeného uzavírá).

      
        Poznámka

        Jelikož dochází při označování nebo identifikaci účastníků smlouvy k používání osobních údajů, je nutné s nimi zacházet podle příslušných pravidel, což platí zejména o používání rodného čísla.11

        Při označování, identifikaci a zaznamenávání údajů osob, které se účastní právních vztahů při převodu nemovitostí, může docházet ke zpracování osobních údajů, kdy je nutné dostát pravidlům uvedeným v nařízení Evropského parlamentu a Rady (EU) 2016/679 ze dne 27. dubna 2016 o ochraně fyzických osob v souvislosti se zpracováním osobních údajů a o volném pohybu těchto údajů a o zrušení směrnice 95/46/ES (obecné nařízení o ochraně osobních údajů) a případně též v zákoně č. 110/2019 Sb., o zpracování osobních údajů.

        

      

      4

Jak uzavřít smlouvu12

      Všichni zúčastnění na převodu nemovitostí očekávají, že jejich jednání bude mít právní následky, tzn. počítají s tím, že jednání bude platné. Rovněž má takové jednání druhou stranu zavazovat a být vymahatelné státní mocí, zejména soudy, pro případ, že dobrovolně ten, kdo měl něco konat nebo se něčeho zdržet, svou povinnost nesplní.

      Nejtypičtějším jednáním v rámci převodů nemovitostí je uzavření smlouvy. Obecně platí, že smlouvu lze uzavřít v jakékoliv formě, pokud to zákon nebo ujednání stran smlouvy neomezuje (§ 559 obč. zák.). Písemná smlouva musí být rovněž opatřena podpisem toho, kdo právní jednání činí. Zákon připouští, že podpis může být nahrazen mechanickými prostředky tam, kde je to obvyklé (§ 561 odst. 1 obč. zák.).

      Pokud se však uzavírá smlouva, na jejímž základě má dojít k převodu vlastnického práva k nemovitosti z jedné osoby na druhou, musí být smlouva uzavřena vždy v písemné formě (§ 560 obč. zák.) a podpisy všech účastníků takové smlouvy musí být na téže listině (§ 561 odst. 2 obč. zák.). Podpisy by měly být úředně ověřeny, neboť se tím významně usnadní řízení před katastrálním úřadem, na jehož základě bude převod vlastnického práva zapsán do katastru nemovitostí.

      
        Judikatura

        Nezbytnou náležitostí kupní smlouvy, jíž je převáděno vlastnické právo k nemovitosti, a jež je současně vkladovou listinou pro zápis práva do katastru nemovitostí, není úředně ověřený podpis smluvní strany. Při absenci úředně ověřeného podpisu na soukromé listině katastrální úřad (anebo v řízení o nahrazení rozhodnutí katastrálního úřadu příslušný soud) postupuje podle § 62 a § 64 katastrální vyhlášky, tedy činí potřebná opatření ke zjištění pravosti vlastnoručního podpisu. (rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 28. 3. 2018, sp. zn. 21 Cdo 3066/2017)

        

      

      Uzavírání všech smluv v písemné formě lze jen doporučit, a to právě s ohledem na očekávání smluvních stran ohledně jejich vymahatelnosti. Co je zachyceno na hmotném nosiči, tedy nejčastěji na papíře, lze velmi snadno prokázat. Co je ujednáno jen ústně, vyžaduje od toho, kdo chce vymoci splnění povinnosti druhé strany, mnohem více úsilí k prokázání obsahu uzavřené smlouvy.

      Pokud si účastníci nedohodnou odlišnou úpravu, potom jejich právní jednání způsobuje vznik, změnu nebo zánik práv okamžitě. Někdy však mohou chtít následky svého jednání navázat až na okamžik, kdy dojde k naplnění určité podmínky. Právní úprava v § 548 obč. zák. rozlišuje podmínku odkládací a podmínku rozvazovací.13 Odkládací podmínka znamená, že zamýšlené jednání bude mít následky, až dojde k naplnění podmínky. Rozvazovací podmínka naopak znamená, že pokud nastane, potom právní jednání již nastalá zaniknou.

      
        Příklad

        Odkládací podmínka: Smluvní strany sjednávají, že tato kupní smlouva nabude účinnosti zaplacením první části kupní ceny ve výši 150 000 Kč.

        Rozvazovací podmínka: Nebude-li zprostředkovávaná smlouva uzavřena nejpozději do 3 měsíců od uzavření této smlouvy, tato smlouva pozbývá platnosti a účinnosti.

        

      

      II.

Zájemce, kupující a prodávající

      Když přijde ta správná chvíle a člověk se rozhodne pro pořízení svého prvního bytu či domu nebo se rozhodne pro výměnu stávajícího bydlení za nové, často zvažuje, jestli celý proces vyřídí sám nebo s odbornou pomocí. Většina lidí v těchto situacích nakonec skutečně vyhledá profesionála, jehož úkolem je pak nejen najít zájemce o koupi či prodej a ušetřit čas, ale i pomoci s praktickými otázkami s převodem nemovitosti spojenými.

      To jsou všechno důvody, které prodávající či kupující vedou k tomu, aby oslovili realitní kancelář nebo konkrétního realitního makléře, a dostali se tak do postavení zájemce.

      Ten, kdo první osloví realitního makléře a uzavře s ním smlouvu o realitním zprostředkování, jehož účelem má být zprostředkovat uzavření kupní smlouvy o převodu nemovitosti, je zájemcem [srov. § 2445 odst. 1 obč. zák., § 2 písm. a) a c) zák. o realitním zprostředkování].

      Tato publikace se zaměřuje výhradně na ty případy, kdy zájemce požaduje prodat nemovitost (případy, kdy zájemce požaduje nemovitost koupit budou zmíněny jen ve velmi omezeném rozsahu, neboť nejtypičtějším případem je skutečně situace, kdy osoba, která chce prodat nemovitost využije služby realitního zprostředkovatele a ten má vyhledat potenciálního kupujícího). To znamená, že je mezi prodávajícím a kupujícím následně uzavřena kupní smlouva, v jejímž důsledku přejde vlastnické právo k nemovitosti z jedné osoby na druhou, a to za kupní cenu.

      Předmětem převodu vlastnického práva jsou nemovitosti, resp. nemovité věci. Oba pojmy lze libovolně zaměňovat a znamenají totéž.14 Okruh nemovitostí je stanoven taxativně.15 Nemovité věci (nemovitosti) jsou definovány v § 498 obč. zák. a patří mezi ně:

      
        	
          pozemky (ve většině případů včetně staveb na nich zřízených),16

        

        	
          podzemní stavby se samostatným účelovým určením,

        

        	
          věcná práva k nemovitým věcem uvedeným v písm. a) a b,)17

        

        	
          práva, která za nemovité věci prohlásí zákon,18

        

        	
          věc, která podle ustanovení jiného zákona není součástí pozemku, pokud ji není možné přenést z místa na místo bez porušení její podstaty,

        

        	
          jiné objektivně vnímatelné části, které jsou za nemovité prohlášeny zákonem.19

        

      

      
        Příklad

        Mezi typické nemovité věci, které jsou objektem právních vztahů při koupi, prodeji a zprostředkování, patří rodinný dům se zahradou (nemovitou věcí je pozemek, jehož součástí je stavba domu, a také pozemek, který je zahradou) nebo byt v bytovém domě či spoluvlastnický podíl na garáži pod bytovým domem, pokud byly byt a garáž vymezeny v katastru nemovitostí jako jednotky apod.

        

      

      Některé nemovitosti jsou předmětem evidence katastru nemovitostí a jiné nikoliv. K převodu takových nemovitostí je nutné uzavřít písemnou smlouvu, ale není třeba vklad do katastru nemovitostí. Do katastru nemovitostí se nezapisují například podzemní garáže, ačkoliv jsou nemovitostí.20

      

      III.

Realitní zprostředkovatel

      Realitního zprostředkovatele definuje § 2 písm. b) zák. o realitním zprostředkování.21 V prvé řadě je to osoba podnikatele, která poskytuje realitní zprostředkování. Podnikatelem je podle § 420 obč. zák. ten, kdo samostatně vykonává na vlastní účet a odpovědnost výdělečnou činnost živnostenským nebo obdobným způsobem se záměrem činit tak soustavně a za účelem dosažení zisku.

      Každý realitní zprostředkovatel by měl mít v živnostenském rejstříku v době do 3. 3. 2021 evidovanou živnost Realitní zprostředkování nebo Výroba, obchod a služby neuvedené v přílohách 1 až 3 živnostenského zákona, obor činnosti Nákup, prodej, správa a údržba nemovitostí, a od 4. 3. 2021 pouze živnost Realitní zprostředkování.22

    

    	
	


	
		Vážení čtenáři, právě jste dočetli ukázku z knihy  Převod nemovitosti od začátku do konce – průvodce (nejen) pro realitní makléře.
 
		Pokud se Vám líbila, celou knihu si můžete zakoupit v našem e-shopu.
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