Prehled pojmi

Akontace — ,¢ast&€na platba pedem v pipact ¢erpani U¢ru nebo leasingu. Jedna se

o prvni ¥tSinou navySenou splatku. Je usda v procentech z celkové cenyigované ¥ci*
1

Anuita_ - je pravidelna platba za dité obdobi. ,Platba obsahujici splatku i urok v
jednécéastce. Tat@astka je po celou sjednanou dobu stejné&nirse plynule powr splatka:
arok. Zpaatku tvai veétSinu ¢astky arok, porér se posunuje ve prodgh splatek a na konci
splatnosti tvéi vétsinu castky splatka a zbytek Grok.tU druZstevnich byt je to ¢astka na
splaceni nizkoprocentniho &, ktery si druzstvo vzalofpvystavi® domu, vzdy fipada na

byt ¢lena bytového druzstva.

Budovou — ,je jen nadzemni stavba (nikoliv podzemni stayvliéera je prostoray

soustedsna a navenek uz&na obvodovymi shami a ste$ni konstrukcf*

Byt ve vlastnictvi — jednd se o bytovou jednotku zapsanouisipSiném katastru

nemovitosti.

Byt - je mozné definovat, jak¢ast domu Jde o jednu_mistnostebo rkolik
mistnosti wtenych k_bydlenijednohoclovéka, celé rodiny a spolubydlicich v domacnosti.
Predpokladem je, Ze cely prostor je moamgamknout. Oznaeni ¢i velikosti byt jsou
uvactny riznymi zpisoby. Bytova jednotka je vymezena celkovou ¥§on v m2. Na trhu s
nemovitostmi je mozné se setkatusnmymi typy byfi. NejmenSim typem je garsoniéra,
hovorow oznaovana mezi klienty a realitnimi prodejci jako ,gamka“. Byt je tvdien jednou
obytnou mistnosti sifslusenstvim tj. kuchiskym koutem. V CR jsou timto vyrazem
ozn&ovany gedevSim byty o velikosti+0 nebo 1+kk.Dale pak byty typu+1, kde se ot
jedn& o jednu mistnost s tim, Ze samotn& prostachyke je oddtlena zdi. Dale mame byty
typu 2+kk — tvai ho dw mistnosti s tim, Ze v jedné z nich je urrist kuchyg, dale pak tzv.
2+1 — tva‘ené d¥ma mistnostmi, plus kuchyni, ktera je ¢ltha zdi, dale byty typ@+kK,
3+1, 4+kk, 4+1 a wtSi. Jelikoz v sotasné dob jsou staeny i velice atypické byty, mnohdy

je pro realitni maklie €zké ukit specifikaci tchto jednotek. Je nutniéci, Zze [ uvadni

! Wikipedie — otetena encyklopedigyiédec.cz [online].2008-09-25,[cit. 2010-04-01], dq=té na
WWWkhttp://cs.wikipedia.org/wiki/Akontace>.
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poctu mistnosti v by se prostora kuchyn koupelny, zachody a chodba jako mistnosti
nepditaji. Pokud ma byt s@asti bytové jednotky i prostora podkrovi musinepht kritéria
piedepsand zakonem, aby mohla byt povaZzovdna za mé$host oficidld uvadnou.
Mnohdy se v praxi setkdvame s tim, Ze realitni klbe uvadi wity pocet mistnosti i detrne
podkrovnich prostor, které nesp)i zakonné pozadavky aigsto je zap&tavaji jako

mistnost. \étSinou nespiuji swtlou vySku stropu, kterou by &y sphiovat.

Bytovy dim - je takova stavba, ktera slouZepazi, tedy vice jak z 50% k bydleni.
Ne kazdy bytovy dm je tedy obytny dm. Pokud ma 51% ploch ¢enych k bydleni, splije
definici bytového domu, ale ne obytného domu.

Cislo orientaéni - lidové fegeno je togislo, podle kterého se orientujeme. ddestji

jsou na jedné strarulice ¢isla suda a na druhé licha. Mnohdy si je lidé plgicav scislem
popisnym. Byvaji ¥tSinou ozn&ovanamodrou barvou. ,,Obecni dad rozhoduje o tom,
jakym popisnym, orientmim nebo evidatnim ¢islem bude budova oz¢ena. Kazdé popisné
nebo evide#ni ¢islo budovy musi byt v ramaiasti obce jedinené. Na rozhodovani o
oznaovani budowisly se nepouZije spraviad.“ Cislovani doni je moZzné odbornazvat
systém Gzemni identifikace. Vychazi z vyhlasky Mieistva vnitraCR &. 326/2000 Sh o
zpisobu ozn&ovani ulic a ostatnich wejnych prostranstvi nazvy, o tgobu pouZiti a
umisgni ¢isel k ozndeni budov, o nalezitostech ohlaSeniteifslovani budov a o postupu a
oznamovani fidéleni ¢isel a dokladech pibnych k pidéleni ¢isel ve zini vyhlaskyc¢.
193/2001 Sh.kterou se réni vyhlaSka Ministerstva vnitré. 326/2000 SbOdpowdnost za
ozna&eni budovyc¢islem je na jejim majiteli. Spravu nadsly orient&nimi, evidegnimi

a popisnymi vykonava Ministerstvo vnitra.

Cislo popisné - je ¢islo, kterym se ozraji budovy utené k trvalému bydleni nebo
jinému &elu. Oproticislu orient&nimu, které se f¥e v jiné ulici obce opakovat, talslo
popisné je vramci celé obce jedi@é. MuZzeme se tak setkat s vicesly orient&nimi
v ramci mést & obci (kazdé ale v jiné ulici nebo jiném n&sti). Cisla popisna se nam nikdy
neopakuji. Proto byvaji delsi neZ origmiaia to aZ ptimistna. Cisla popisna byvaji
zapisovana i do katastru nemovitosti. Mivaji zptevipodobuéervenych tabulek s bilymi

¢islicemi, véetré nazvu pislusného katastralnino Uzemi. K tomu, aby mohla budova

*PORTAL.GOV.cZjonline].2010-02-01,[cit.2010-04-10], dostupné na
WWWkhttp://portal.gov.cz/wps/portal/ _s.155/14504?kamrost&kod=00748.




zapsana do ffslusného katastru nemovitosti, musi mitdgeno cislo popisné. K jeho
pridéleni dochézi po kolaudacidité stavby. Pokud dojde k tomu, Ze budova, kteraunsiéé
popisnécislo bude demolovana a na stejném #&isfroste nova, tak tato nova budova
zpravidla dostava nov#islo popisné. Z toho lze také usouditcam je cislo popisné vyssi, je

i budova no¥jSi. Pokud ma budova vice vstup- vchodi, tak kazdy vchod je ozten

vlastnim¢islem popisnym.

Daiové subjekty- jsou poplatnik, platce a pravni nastupce pravnické&ické osoby.

Dohoda o podminkach pevodu élenskych prav a povinnosti- ,Dvoustranna

dohoda mezi fgevodcem a nabyvatelem o tom, Zeypdce na nabyvatelé¢gqvede do uiité
doby své&lenstvi a podil v druzstvu, se kterym je spojeravprndjmu ke konkrétnimu bytu a
nabyvatel toto fijima a za jakych podminek se tak stane. Je zddema&ecena zargvod a
podrobré popsan zfisob, jak se tatdastka sklada a vyplaci, kdy budegan byt, Ze dluhy do
dne redani bytu plati f@vodce a podotsi®

Dohoda o prevodu é&lenskych prav a povinnosti — dvoustrannd dohoda mezi

pievodcem a nabyvatelem o tom, Zeyowdce na nabyvateleqvadi svéclenstvi a podil

v druzstvu, se kterym je spojeno pravo najmu kekk&mimu bytu a nabyvatel totd@ijpma.

V této dohod je pouze obsazeno prohlaSeni obou stran, Ze jeauimé vyrovnany a
neuplatni v budoucnu mezi sebou dalSi naroky (rdiusé zde zpravidla cena, jelikoZ dohoda
se vzdy uklada na druzstvu). K platnosti dohodytagdpodpisu obou stran.dihnou se stava
poté, co je pedloZena druzstvu, a to potvrdi jefijeti razitkem druzstva a podpisem osoby
piebirajici za druzstvo neboude jit o gevzeti doporéeného dopisu s touto dohodou.
V praxi wtSinou dochazi k tomu, Ze se dohodadiozi na druzstvo osobra to b’ piimo
klienty, nebo pravnim zastupcem. dgdted podpisem dohody jsou klienti zpravidla povinni
slozit celoucastku za pevodc¢lenského podilu do advokatni Uschovy, fekécdi jiné s tim,

Ze jakmile je dohoda na druzstviedana a potvrzena dochazi k uvolnprostedki z €chto
G¢ta. Na druzstevni byty se nevztahujaioa povinnost danz prevodu nemovitosti. Neni
tedy nutné vyplovat Zadna dsové gFiznani, jak by tomu bylo vijjpact pievodu bytu

v 0sobnim vlastnictvi.

® Realitni a finatini web reality expregpnline]. 2009-11-10, [cit. 2010 —01-01], dostupné
WWWkhttp://www.realityexpres.cz/topic23-dohoda-o-podkach-prevodu-clenskych-prav-a-povinnosti.htmi>.



Drazba - je jim veejné jednani, id némz se nabizi @ita véc neutitému p@&tu osob
na gedem dohodnutém mésta &elem vydrazeni tomu, kdotimi nejvy3ssSi nabidku. Musi
splnit podminky pro tento prodej a ty jsou stangverdrazeni vyhlaSceNavrhovatelje
osoba, ktera navrhuje provedeni draZzbyaZzebnikem je osoba, kterd samotnou drazbu
organizuje a ma k tomuftiglusné zivnostenské oprawm. Licitator — drazbu zahajuje,

vyzyva (Eastniky, abyinili podani, déle uéluje priklep a losovani ohledrpriklepu.

DraZzba dobrovolna- je provaéna na navrh vlastnika. Vlastnikem se rozumi i osoba

ktera je opravéna s pedmétem drazby hospodia a je vlastnikem zmo@na nebo na zaklad
zvlastniho pravniho ipdpisu opravena gednet drazby zcizit nap (likvidator nebo

insolvertni spravce).

Drazba nedobrovolna- se provadi na navrh konkrétnih&itele, jehoz pohledavka

je priznana vykonatelnym soudnim rozhodnutim, nebo dwlaZzvykonatelnym naoitskym
zapisem. V satasné dob téchto gipadi neustéle fibyva a hlavi ekonomicka krize se na

tom silré podepsala.

DraZeni_jistota - tu je opraven Zadat draZzebnik po¢astnicich drazby. Jistotu je

povinen @astnik drazby slozit v terminu, ktery je v drazebyhldSce uren. Lhita korti
zahajenim drazby.

DraZzebni_vyhlaSka- prostednictvim ni vyhlasi drazebnik konani drazby s tim,

uvede — zda se jedna o drazbu dobrovoltimedobrovolnou, je-li nebo neni opakovana, kdo
je drazebnikem, misto, datuntas zahdjeni drazby, ozfemi a popis fednttu drazby a jeho
prisluSenstvi, popis stavu, odhadni nebo cenwapst, nejnizsi podani (tj. vyvolavaci cenu),
minimalni @gihoz, zmisob jak je nutno slozit drazebni jistotu &@tln pro jeji slozeni, zjsob
jak bude sloZzena cena dosazena vydrazenim, datumas akonani prohlidek, wipact
spol&né drazby uvede padi, ve kterém budou jednotlivéreplméty drazby drazeny,

podminky gedani pedmetu drazby vydraziteli a dalsi.

DruZstevni byt — jedna se o bytovou jednotku ve vlastnictvi kobkité druZstva.

V Brné nag. Druzba, Pitkopnik a dalSi. K tomuto bytu néen druzstva pravo najmu. Tento
¢len druzstva ma pravagvést, za Uplatu, swéenstvi s podilem v druzstvu, jehoz gasti je

i pravo ndjmu k tomuto bytu, ngeti osobu.



Drzba — ,drzitelem je ten, kdo s¢e¢i naklada jako s vlastni nebo kdo vykonava pravo
pro sebe® Je dileZité uvést, Ze drzet Iz&ai, jakoZ i prava, u kterych jefipusen trvaly nebo

opétovny vykon.

Dvoji_zdanéni - ,se definuje jako situace, kdy se stejnieqmeét daré podrobuje

dvojnadsobnémui vicendsobnému zdami stejnou dani nebo dani podobné povahy. Za dvoji
zdareéni se naopak neozéige pipad, kdy je stejna transakce zatizengntly fiznymi darmi

z divodu vzniku dvou odlisnychipdniti dare.“” Nag. o dvoji zdani se nebude jednatip
prodeji nemovitosti, kdy prodej bude zatizen dapfexodu nemovitosti a eventudlndani

Z prijmu

Exekuéni Fizeni— upravuje zakosislo 120/2001 o soudnich exekutorech a exéhkiu

c¢innosti (exekeni 7ad), dale podpirné zakon c¢islo 99/1963 Sh. Qiansky soudnirad.

Ugastnikytizeni jsou_oprawmy a povinny(u SJM i manzel povinného). Exali fizeni se

zahajuje na navrh opréd&mého, ten smi navrh podat tehdy, nespini — li poyidobrovolr
to, co mu uklada exekni titul. Exekuci provadi exekutor, kterého ve své&dvrhu na
provedeni exekuce navrhne opréw a kterého soud svym rozhodnutim gidyprovedenim

exekuce. Mozné Zsoby provedeni exekuce — géita plréni = srazky ze mzdy a jinych

piijmu, prikdzani pohledavky, prodej movitychéosi a nemovitosti, prodej podniku a u

neperzitych plnéni = vyklizeni, odebrani &ci, rozctleni spoléné \&ci, provedeni praci a

vykoni.

Identifikace fyzické osoby v piipads fyzické osoby je jeji identifikace paime

snadnaJe identifikovana jménem, rodnydéfslem a mistem trvalého bydést Je ji podle
ceského obanského prava jakakoliv lidska bytost. Co se tykésabilosti k praum a
povinnostem (tzvpravni subjektivita) tu ma kazdyloveék od paeti do jeho smrti. V obdobi
od samého p@ti do jeho narozeni je subjekt nazyvan tzv. nasmin. Podminkou
zpasobilosti je vSak to, aby se plod narodil Zivy. @saituru hovéime velice ¢asto
v souvislosti s &dictvim, jelikoz i nasciturus fize ziskat &dictvi. Podminkou je vSak to, Ze
se jak jsem jiz uvedla, narodi Zivy. To ma v rawkadickehotizeni zasadni vyznarfiryzicke

osoby jsou blize upraveny vdamském zakoniku a to v .§8Zakon v 87 odst. 2 také

6zakong. 40/1964 Sb.Qbcansky zakoniky platném zuni, §129
'SOJKA, V.Mezinarodni zdaéni pijmii. Smlouvy o zamezeni dvojiho z¢taira zakon o danich zfjmu, 2.
vydani. Praha: ASPI, a.s., 2008, s. 328, ISBN 90-g-857-354-6, str. 30



specifikuje, kdy dochazi k zaniku {gobilosti. Uvadi oba Zsoby a to jednak smrti osoby
nebo prohlaSenim za mrtvéh@a, mrtvou soud prohlasi také néztnou fyzickou osobu, Ize-
li se zetelem ke v&em okolnostem usoudit, Ze jiz d€Aouzpisobilost nabyvat pravnimi
Ukony prava a povinnosti (tzn. zavazovat se) neajizjetili. Jsou to ti, kt& dovrsili 18 let
véku (nebo to mohou byt i ti, kieuzaweli manzelstvi s povolenim soudu po 16 roku) a
zarove ti, ktefi nebyli zbaveni zfisobilosti. Ke zbaveni Zgobilosti mize dojit pouze na
zakladt rozhodnuti soudu. Zgobilosti nize byt fyzicka osoba zbavena zcela nebast.

V CR pati tato fizeni ve ¥ci zbaveni zpsobilosti kéastym a to fedevsim v souvislosti
s dédickymi fizenimi, kdy se potencialngédicové touto formou pokousi ipack, Ze fyzicka
osoba hodla zanechat zaw to, aby byla jestpred tim zbavena Zgobilosti a tim nebylo
ohroZeno to, Ze nakonec majetek rielidV pripadt fyzickych osob jsou pravni akony, které
¢ini platné jen tehdy, pokud odpovidaji jejich roav@ a volni vysglosti. Pokud tomu tak

neni, musi byt zastoupeni zakonnym zastupcem.

Identifikace _nemovitosti — hovdime o fesném vymezeni Udgjna zaklad kterych

Ize jednozn&né nemovitost specifikovat. kolaudované stavby ta je identifikovatelna
¢islem popisnym, postavena na parcgtdo ..., 0 vynéie ...m2, zapsana na listu vlastnictvi
¢islo ..., katastralni Uzemi ..., vedené u Katastralnitewlu (nap. Brno, Praha a dalsi).
V pripact pozemk je pozemek ozrig@n parcelningislem, vynérou v m2, zgsobem vyuZziti
— jestli se jedna o ornouugu, zastatnou plochu, zahradu,fiBt¢ atd., zapsana na listu

vlastnictvicislo..., katastralni tzemi...., vedené u Katastralgitadu ... nap Brno.

Identifikace pravnické osoby— pravnicka osoba je upravena Wabském zakoniku a

to v 818 a nasledujicichPyavnickymi osobami jsou a) sdruzeni fyzickych @avpickych
osob, b) delova sdruzeni majetku, c) jednotky Uzemni samegpdi jiné subjekty, o kterych
to stanovi zakon¥ ,Pravnické osoby Ize charakterizovat jako .len(pravem vytveené)
Gtvary odvozené od osob fyzickych a zasadybavené pravnimi Zgobilostmi adekvatnimi
osobam fyzickym, tj. zjsobilosti k praim a povinnostem a #Apobilostmi k pravnim a
protipravnim Gkofm.“*° V piipads pravni subjektivity pravnické osoby existuje soutng

s pravni existenci samotné pravnické osobgji pravni subjektivita vznika spote

8 Zakone. 40/1964 Sbh.Qbcansky zakoniky platném zini, §7, odst. 2

9 Zakong. 40/1964 Sbh.Qbcansky zakoniky platném zini, §18, odst. 2
YFIALA, J. a kol.,Obcanské pravoPraha: ASPI, a.s., 2006, s. 1000, ISBN 80-735721s. 22



s pravnickou osobou a také i s ni dochazi k jejméniku Zpasobilost k pravnim ukam
pravnické osoby je odvozovana od obsahu pravniektibity. Pravnické osob nelze omezit
ani ji zbavit zgsobilosti k pravnim Ukemm. Jen v pipadech, které zdkon vyslavmvadi.
Pravni ukony za pravnickou osobu vykonavaji jegtugirni organy. Jedna se o osoby
uvedené v zakladaci lithnebo uvedené v zak&nSamotny nazev pravnické osoby je jejim
identifikanim znakemCasto se za ndzvem firmy uvadi i pravni formainRUSSEGGER
REAL s.r.o. Obectidochazike vzniku pravnicka osobyke dni zapisu do obchodniho anebo
zadkonem uteneho rejstku. Naopakk zaniku pravnické osoby - mize dojit bu’to
dohodou, uplynutim doby, nebo sgim (Eelu, pro ktery bylaizena, pokud zvlastni zakon
nestanovi jinakZruseni pravnické osobyje uvedeno v 8§20 a, odst. 1 &iského zakoniku.
U spolenosti, které se zapisuji do obchodniho réjst, dochézi k jejich zaniku, dnem

vymazu z obchodniho rejiu. Spolénosti vCR rozdlujeme na tzv. osobni a kapitalové.

Kapitalové spolgnosti — mezi tyto spolénosti pati v Ceské republicespole’nost

S ru‘enim omezenym a akciova spolest Spolé&nost rii za své zavazky jen do vysSe svého
kapitdlového vkladu. Naroky é&fitela mohou byt uplatovany pouze i spole&nosti,
piipadré jeho orgaim — jednatalm, prokurisim, ¢lenim predstavenstev a dalSi. Obchodni
zakoniké. 513/1991 Sb., upravuje s.r.o. v dile IV, 81053 &, akciové spotaosti v dile V,
8154 - §220 zakona.

Katastralni_uzemi - je blize definovano v 827 pism. h) katastraln#@konac.

344/1992 Sb., jako ,technicka jednotka, kteroufitvimistopis® uzaweny a v _katastru
nemovitostispoléng evidovany soubor nemovitosti™ V ramci katastralnich Gzemi jsou
parcelycislovany v jedné nebo ve dvou souvisejicttdelnychfadach a budovy v souvislé
fads ¢isel evidednich a popisnych. V ramd&R maji jednotliva Gzemi pojmenovani a to
vétsinou vychazi z ndzvu obce gstiskécasti atd. Cel&R je rozalena na katastrani tzemi.
Nazvy a hranice katastralnich tzemiuji mistré prislusné katastralnirady.

Kolaudace — s uzivanim doka®né stavby je mozné &g jakmile je vydano platné
kolaud&ni rozhodnuti. V fipad, Ze realizuji stavbu a rozhodnu se provésitézmeny, tak
mam povinnost tyto zemy prfedem se stavenimradem projednat. Nepodstatné ény se
vétSinou projednavaji az v ramci kolawdého fizeni. ,S kolaudénim fizenim mize byt

spojenarizeni o zniné stavby, pokud se skutee provedeni stavby podstatmeodchyluje od

11 7akon¢islo 344/1992 Sbho katastru nemovitosteské republiky (katastralni zaKorv platném zéni §27,
pismene h)



dokumentace affené stavebnimiadem ve stavebnittizeni. V gipad jiné nez nepodstatné
zmeény musi stavebnikipdem pozadat stavebniad opovoleni znény stavby pred jejim
dokonéenim. Tototizeni je obdobné stavebnimiizeni wetnd naleZitosti podani, které jsou
upravenyve vyhlasce’. 132/1998 Sb., Ministerstva pro mistni rozvojrddese provadi

nekterd ustanoveni stavebniho zakona v@aizmyhlasky:. 492/2002 Sh

Kupni smlouva — jedn& se o smluvni akt (pravni ukon), kterym gkatin prodavajici

prevadi vlastnické pravo kéei na kupujiciho za dohodnutou cenu a povinnostii@vajiciho
je predmet koups odevzdat kupujicimu a ten si muse@mét koupe prevzit. Kupni smlouva
na nemovitosti musi mit pisemnou formu a musi ®nai obsahovat identifikaci
prodavajiciho, kupujiciho,7/pdnet koup a kupni cenuUstanoveni o kupni smloé&ysou

uvedena v okanském zakoniku 8588 nasledujicich.

List vlastnictvi— jinak receno vypis z katastru nemovitosti nam &kiuje, jaky stav je

zapsan v katastru nemovitosti v okamziku jeho vybeni. Vypis je vEejnou listinou, pokud
je ozn&en pedepsanymi nalezitostmi a to datem, otiskem kutat€lbhzebniho razitka se
stanim znakem, jménem #jmenim zanistnance katastralnihdadu, ktery listinu vyhotovil,
dale musi byt op&gn jeho podpisem a kolkem nebo dolozkou o Ghsgtavniho poplatku.

v

VySe spravnich poplatkie upravena wzakor¥¢ ¢islo 634/2004 Sh., o spravnich poplatcich,
v jeho sazebniku v polozee 119. Vypis je mozné ziskatipmo na konkrétnim katastralnim
pracovisti, nebo je mozné si hoifmbt dalkovym gistupem na www.cuzk.ckde ziskam
v podstat stejny nahled, jako bych osabnavstivila katastralni pracouwstVse je jiz nyni
automatizované. Nevyhodou v3ak je, Ze se jedn® jariormativni nahlizeni do katastru a
nelze tak ziskat informace o dalSich listinach. &ee nam objevuje to, Ze z dalkového
pristupu Ize wyist to, Zetizeni je dateno zngnou a topokud se fed parcelninvislem na
listu vlastnictvi objevi ,P“.Katastru byla dortena listina, podle které nyni katastr provadi
zmeénu Udaji, které jsou na vypise uvedeny. Na zaklémho musi kazdy, kdo s nemovitosti
hodla disponovat gdtat s tim, Ze se na listu vlastnictvii® zmena promitne. Mimo jiné je
mozné ziskat od katastralnihéadu kopii katastralni mapy, nabyvaci tituly a daistiny.

Kopie katastralnich map jsou vedeny v digitalni g®d V poslednich letech probihala

12POZEMKY.CZ,[online].2009-11-12, [cit.2010-03-11], dostupné na
WWWkhttp://www.pozemky.cz/page.php?textcat=6&textpg=18>.



nakladna digitalizace lokalit, které doposud digitavany nebyly. Obsah vypisu z katastru
nemovitosti tvéi prilohu ¢islo jedna moji magisterské prace.

Maijitel bytu — osoba majici legalni pravo nakladat s bytem tevedce (u

druzstevniho bytu) nebo prodavajici (u bytu vetvliasvi) a dalsi.

Maklér - fyzicka osoba zprostdkovatel, ktery za odénu sjednava obchodnfipady
(vyhledava vhodné zajemce pro kodppronajem nebofiedmet kouge a pronajmu). Maklié
muze jednat bdito samostaty) bez pokyh dalSich subjekt— pracujici tzv. sam na sebe a to
poté, co ziskal Zivnostenské opréninpro svoji¢innost, nebo rize byt smluva vazan pro
konkrétni realitni kancela nag. na zaklad mandatni smlouvy, ktera je gaftjSim
zpasobem spoluprace zpréstikovatele s realitni kancélaJe povinen respektovat podminky
dané touto smlouvou pod hrozbou smluvnich sankdtay realitni kanceté@. Vystupuje
jejim jménem a z mandatni smlouvy mu vyplyvaiegpe stanovena prava a povinnosti.
DalSim zgisobem niZe byt zamstnanecky powrr pro konkrétni spolaost s tim, Ze ten se
vyskytuje spiSe vyjimane. VétSina realitnich obchodnikna trhu je placena provign.
dostava pausalgiastku + procenta ze sjednaného obchodu nebo jeemtaalni odrénu bez
pauSalu. Moznosti, jakymi jsou obchodnici @tiovani, existuje na trhu celéada a je to
vétSinou zakladni kritérium pro to, kdyZz se obchodndzhoduje zahajit svoji praci pro
urcitou realitni kanceléna trhu. V praktick&asti moji prace jsem navrhla mozné&igpby

odmgnovani realitnich maktd.

Mezanin - nazev pro podlazi mezitigemim a prvnim patrem, které je typické u
starSich cihlovych doth Norma uéovala a wuje, Ze dm s vice, neZtyfmi patry musi mit

vytah a takto to je mozné obejit &étipatrové budovy.

Mezonet — bytova jednotka vyst&aa ve dvou Urovnich, n&jstji se s mezonety
setkavame u ganich vestaveb a nastaveb. Jsou mezi klienty vetiobBbené a stale
poptavané. Nevyhodou je, pokud neni vhodnyniisepem prostora zateplena, Ze zde
piedevsim v letnich #sicich dosahuje teplota vzduchu vysokych teplotadopjsou mnohé

byty tohoto typu vybaveny klimatizaci.



Nabyvaci titul - listina, na zaklatikteré ziskala osoba vlastnické pravo k nemovitosti

(nap. smlouva o pevodu bytu do vlastnictvi, kupni smlouva, darovamiouva, rozhodnuti

soudu ve ¥ci dédickéhorizeni, giklep licitatora, sminna smlouva a dalsi).

Nabyvatel — osoba, ktera za Uplatu ziskanstvi aclensky podil v bytovém druzstvu
s pravem namu druzstevniho bytu (jin@éeno — nabyvatelem je ten, kdo kupuje druZzstevni
byt).

Najemni smlouva—,smlouva, kterou pronajimatetgnechava za uplatu najemeicy

aby ji ve sjednané deébuzival a bral z ni uZitky®® Najemni smlouvy jsou upraveny
v obtanském zakoniku a to v 8663 a nasledujicich. Ndjesmiouva na byt, i ¢i nebytovy
prostor musi byt pisemna a musi obsahovat ideatifigronajimatele, najemce, dobu nijmu,
predmét najmu — tj. ozné&eni bytuc¢i domu, jeho pisluSenstvi, rozsah uzivanfepmétu
najmu, z@sob vypd@tu najemného a Uhrady za @i spojena s uzivanim byt domu. V

8685 a nasledujicich sdnského zakoniku jsou upravena zvlastni ustanaveajmu bytu.

Navrh _na vklad do katastru nemovitosti — jedna se o Zzadost kupujiciho a

prodavajiciho sfovanou katastralnimura@du, aby provedl na konkrétnim listu vlastnictvi
zmeénu. Katastralnimu fadu se na podate@lrpiedklada navrh na vklad podepsanyrmba
smluvnimi stranami afikladaji se listiny v paebném pétu s tim, Ze jedna z kupnich smluv,
¢i jinych smluv, na zakladkterych ma dojit k zapisu do katastru musi mitrené podpisy.
Muze se jednat o zapis zastavniho pravedkupniho prava, &neho bemene a dalsi.
DulezZité je, aby listiny byly vzdy floZeny, jelikoZ z nich vyplyva, které pravo s#izumje
nebo pevadi. Smluvni strany se mohou nechat zastupoaahpn zastupcem, kterémudlid
plnou moc pro zastupovanfeu katastralnimi@adem. To se &e ponerné ¢asto a i realitni

kancelde tuto sluzbu Klieriim nabizi automaticky v ramci kompletniho servisu.

Nebytovy prostor - casto je pouzivan hovorovy vyraz ,nebytovka“. Je goubor

mistnostici mistnost vSe kolaudované jako nebytovy prosjouréeny k jinému pouziti, nez
pro poteby bydleni (naip kancelée, obchodni prostory, sklady, vyrobni haly atd.)zMe
nebytovy prostor nepit pida, suSarna apod. Ty jsowt$inou vedeny jako sdasti

spole&nych prostor domu. Sklep jeripluSenstvim bytuVice v zako# cislo 116/1990 o

najmu a podngjmu nebytovych prostor.

13 7akong. 40/1964 Sb.Qbcansky zakoniky platném zuni, §663



Nemovitost- podle §119 okanského zakoniku ,jsou nemovitostmi pozemky a stavb
spojené se zemi pevnym zékladeth*

Ohlaska - na ohlaseni jsourpdevsim rodinné a rekrgd domy se zast@&mou plochou
do 150m2 s jednim podzemnim podlazim (do hloubky @nmejvySe déma nadzemnimi
podlazimi (&etré podkrovi), vice uvedeno vetavebnim zakencislo 183/2006 Sb., o

tuzemnim planovani a stavebniadua to v 8104 odst. 2 a nasledujicich.

Ob¢ansky zakonik z&koncislo 40/1964 Sh ve zrni novel - je to obe@nzavazny

pravni gedpis, ktery upravuje vzajemné vztahy fyzickychravpickych osob a také mezi
témito osobami a statem. V zakofsou také definovany i vztahy vyplyvajici z prama

ochranu osob, pokud tyto &mskopravni vztahy neupravuji jiné zakony.

Obchodni rejsttik- je jim dle §27obchodniho zakoniku tj. zakodiglo 513/1991 Sb.

,veiejny seznam, do kterého se zapisuji zakonem stapa¥daje o podnikatelich. Obchodni

rejstik je veden v elektronické podab™ Vede ho rejstkovy soud, kterym je hito soud
krajsky nebo rsstsky utené zvlastnim zakonem. S@isti kazdého obchodniho réjkt je i
sbirka listin. Je to seznamie@¥ piistupny a kazdy je opra¥n si z &) délat opisy a vypisy,
nebo do & nahlizet. Blize je problematika obchodniho t@st upravena v obchodnim

zakoniku a to v ustanovenich 827 az 38 |.

Obchodni_firma — je to nazev, pod kteryndini podnikatel pravni ukony ip

podnikani, v pipact fyzické osoby je to jeji jméno &ipmeni, u pravnické osoby je to nazev,
pod kterym se spateost zapsala do obchodniho rijat a za nim je dodatek vyjagici jeji
pravni formu nap s.r.o., a.s. atd.

Obchodni spol€nost - podle ustanoveni obchodniho zakoniku ,je présmicosobou
k.‘le

zaloZenou zadelem podnikani, nestanovi-li pravo Evropského sjaistvici zakon jina
Mezi obchodni spotaosti pati verejna obchodni spataost ozn&ovana zkratkou v.o.s., dale

komanditni spokénost k.s., spolaost s rdenim omezenym s.r.o., akciova sgolest a.s.,

14 7akong. 40/1964 Sb.Qbcansky zakoniky platném zani, §119
15 7&kongislo 513/1991 ShQbchodni zakonik; platném z#ini, §27, odst. 1
16 7akongislo 513/1991 SbQbchodni zakonik; platném z#ni, §56, odst. 1



evropska spotmost a evropské hospddké zajmové sdruzeni. Spéatest s rdenim
omezenym a akciovou spotest je mozné zalozit i zatélem dobréinnym ¢i vzdélavacim
aj. Podle zfisobu ré@eni za zavazky se rozliSuji dva typy obchodnicHegposti a to osobni

a kapitalove.

Obchodni_zakonik — upravuje postaveni podnikatgeljejich obchodni z&vazkové

vztahy a i dalSi zavazky, které souviseji s podmitka Pravni vztahy se zpravidiaSi podle
ustanovenibbchodniho zakoniku tj. zakoda513/1991 Sba v ipac, Ze podle § nelze
urcité otazky uspsre vyiesit, tak je postupovano podlecainského zakoniku. V jeho prvni
dasti se nachazi definice podnikani, podniku, podnikatebchodniho majetku a obchodniho
jméni, obchodni firmy, obchodniho rej$tu a dalSi. V jeho druh#stije feSena problematika

druzstev a obchodnich spahesti. VEasti teti se zakon zabyva obchatr zavazkovymi
vztahy. Dale se zde nachaazmé typy smluv, ustanoveni o zastavnich praveatukagh a
pokutach. Ustanoveni obchodniho zdkoniku jsou mewe i v jinych legislativnich aktech.
Jako piklad uvadim vyhlaSkuw’. 479/2000 Sbo odnené a nahradach hotovych vydaj
likvidatora aclena organu spoéeosti jmenovaného soudenNarizeni viady. 503/2000 Sh

0 obchodnim #&stniku.

Organizaéni_sloZka — zapisuje se do obchodniho réjai a souvisi s institucionalni

organizovanosti podnikani zahrémich subjeki na zemCeské republikyCasto se ge, Ze
organiz&ni slozka je i stalou provozovnou. Registrujemeas ngipady, kdy organizmi
sloZzce zahragini firmy nevznikne povinnost na dani #Hjmu. Nebo kdy zdaimi podléha
stal4 provozovna, kter4 se neni povinna registrjakat organizéni slozka.

Osobni_vlastnictvi - ne zcela spravny nazev pro vlastnictvi {napozemku,

rodinného domu, bytové jednotky, garaze atd.) Jeto¢ pouzivany vyraz k ozgeni toho,
Ze vlastnické pravo je zaneseno na listu vlasthidte pislusného katastrélniho Gzemi a

katastralniho fadu.

Osobni_spolénosti — paiet spolénikia v téchto firmach je porrné maly, vSichni se

podileji na vedeni spalrosti a i na jejintizeni, stejnym dilem nesou i rizika podnikatelska.
Hovoiime zde o tzv. neomezenénteni, jelikoZ rdi osobr. Mezi tyto spolénosti pati

verejna obchodni spataost v.0.s. a komanditni spétest k.s. Obchodni zakonik tyto typy



spol&nosti upravuje nasledo¥n- vaejnou obchodni spateost v dile Il, 876 — 8§92 e,
v pripac komanditni spoknosti v dile Il 893 — §104 odst. e).

Obvykla cena— je pravni pojem definovany v 82 zakand51/1997 Sh o océovani
majetku. Je to vlastnpravni synonymum pojmu trzni cena. Setkdvametsa,se definice

trzni ceny je shodna s definici obvyklé ceny.

Parcelou—,je pozemek, ktery je geometricky a polokawcen, zobrazen v katastralni

maps a oznden parcelningislem’

Platnost - pravni ukon nap (smlouva) je platnd, jsou-li v ni obsaZzeny v3gchn
zadkonem vyzadované nélezitosti a ma-li poZzadovdoonu (na. fadrée podepsana najemni
smlouva nebo kupni smlouva, ktera obsahuje vSby@prave méla obsahovat). Smlouva je
platna okamzikem jejiho podpisu. Bude-li hapdjem za&inat od ®&jakého pozdjSiho data,
tak az k tomuto datu nastangnnost smlouvy. Hklad: podpis najemni smlouvy 10. 3. 2010
— platnost, byt bude uvain k 1. 4. 2010 z8na najemni vztah — v tomto okamziku nastava i
Gcinnost smlouvy. Zagrné to uvadim jako jeden z moznychiipadi, které v praxi mohou

nastat. V wtitych pfipadech miZze nastat platnost &idnost smlouvy ve stejny okamzik.

Platce darg - fyzicka i pravnicka osoba, ktera pod vlastni etlepvou odpowdnosti
odvadi spravci dan Ze da vybranou od poplatnik nebo srazenou odvedeiguSnému
financnimu &adu. Mezi typické pklady pati - dai z prijmu fyzickych osob zezavislé
¢innosti — platcem dahje zangstnavatel, v fipac dare srazkovéje platcem nap banka. U
darg z pridané hodnoty — platce DPH ma regisiriapovinnost, pokud jeho obratgsahne za
nejblizSich 12 po sabjdoucich ndsiai ¢astku 1 000 000,-- K a to dle 8§95 zakona.
235/2004 Sh. o dani zidané hodnoty- subjekt je povinen si sdmidaypccitat, odvést a je
pIné odpowdny za spldni povinnosti platce DPH. Vifpact platce DPH hoviime o tzv.
zakonné daoveé incidenci — zakon nanigsre stanovi, kdo je platcem daa pridané hodnoty
a kdo musi plnit povinnosti platce. Wipadct kontroly je kontrolovan fimo platce, ktery musi
podat daové @iznani, v gm si sam da vypcCitat a da vzdy zahrnuje do kokeé ceny

zboZi nebo sluzby.
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Podnajemni smlouva— jedna se o smlouvu, kterou njemce bytu déedrEt svého

najmu nebo jehaést do podnijmu dalsSi ospma sjednanou dobu, ktera nema nikdy
piekratit dobu vlastniho najmu. Kefizeni podnajemniho vztahu je vzdy nutné mit souhlas
majitele nemovitosti, nebo toho kdo je pronajimatel Podndjem bytu je upraven v 8719

obdanského zakoniku.

Podnikani — je oznaeno jako soustavnédnnost provadna samostathpodnikatelem
vlastnim jménem a na vlastni odgdnost, @elem by n¢lo byt vzdy dosazeni zisku z jeho

podnikatelské&innosti.

Podnikatel — je mozné ho ozwid jako osobu, ktera je zapsana v obchodnimiikjst
nebo osobu ktera podnika na zakiaivnostenského opragni, mize jim byt i osoba ktera
podnika na z&kladjiného, nez Zivnostenského oprémnpodle zvlaStnichipdpidi, miZze se
také jednat o fyzickou osobu provozujici zekiskou vyrobu a je zapsana do evidence podle

zvlastniho pedpisu
Podlazi— je soubor vSech mistnosti a prodtarbudow lezicich v téze Urovni,
rozliSujeme nadzemni a podzemni podlazi.tiyygut prizemi hovéime o 1. nadzemnim

podlazi.

Poplatnik dané — mize jim byt fyzicka, tak i pravnicka osoba, jejiZj@m, majetek a

Ukony jsou pimo podrobeny konkrétni dani. e se jednat o fmy z podnikatelské
¢innosti, pronajm, dai z nemovitosti a dalSi. \fipact prodeje nemovitosti je poplatnikem
darg prodavajici. Poplatnik ma povinen podabhas giznani k gislusnému finatnimu

Uradu.

Pozemkem- ,se rozumiast zemského povrchu cflena od sousedniatasti hranici
spravni jednotky nebo hranici katastralniho Uzéwanici vlastnickou, hranici drzby, hranici

druhi pozemki, pop. rozhranim zfisobu vyuziti pozemku®®

BFIALA, J. a kol.,Obcanské pravoPraha: ASPI, a.s., 2006, s. 1000, ISBN 80-7357-®1s. 149



Poznamka v katastru - ,|ze ji charakterizovat jako ukon katastralniiiadu, ktery je

uréen k vyznéeni skuténosti nebo posru vztahujiciho se k nemovitosti nebo osabktery
nema vliv na vznik, zénu nebo zanik prava. Poznamka neslouzi k zapigaké zngény
pravniho vztahu, ma takédity signaliza&ni charakter, oznamuje, Ze Udaje v katastru mohou
byt doteny brzkou zmsnou, nebé pravni vztahy jsou jiZ fedmstem rgjakého fizeni®
K zapisu poznamky uifslusného katastru dochazidio na zaklad doruweni rozhodnuti
soudu, spravce danspravce podniku a také rozhodnuti soudniho erekubebo osoby

opravreneé k provadni vaejnych drazeb.

Pravni_subjektivita — zpisobilost (stav) osoby (fyzické pravnicke), mit prava a

povinnosti (ziskavat majetek, prava a povinnosit, zalujici stranowi Zalovanou stranou,

dedit atd.). Blize se pravni subjektivitou zabyvaatsky zakonik.

Pravni ukon - ,je projev vale snefujici ke vzniku, zminé nebo zaniku&ch prav a

povinnosti, které pravniredpisy s takovym projevile spojuji.?°

Privatizace — jedna se o proceggvodu statniho majetku na soukromé vlastnictvi.
Déje se takcasto formou prodeje majetku statu pravnickym adisain osobam. Touto
formou dochézi k privatizaci bytového fondd'eské republice a to prodejem dbimytovym

druzstwim, ktera jsou sloZzena z najeminikyti v daném dor&a

Prodavajici - osoba pevadijici vlastnické pravo ke konkrétni nemovitosti, rétge
predmétem zapisu v katastru nemovitosti a to za Uplatdaisi osobu.

ProhlaSeni_vlastnika — je jim pravni akt, zapsany na listu vlastnicivkatastru

nemovitosti, kterym se nemovitost (bytovyinad) obsahujici vice bytovych jednotek
rozélenuje na jednotlivé byty jednotky. Poté, co dojde k provedeni zapisu prohlaseni
vlastnika, 1ze s kazdou konkrétni jednotkou naki&danostatti V praxi se s tim setkavame
velice ¢asto, ale nejaktuatji praveé v souvislosti s novymi vystavbami bytovych dipnkteré
realizuji developerské spdleosti. Dochazi bdito k zapisu jednotlivych pater samostamto

predevsim z dvodu cerpani finatinich prostedki z banky nebo se provede zapis vSecli byt

YFIALA, J. a kol.,Obcanské pravoPraha: ASPI, a.s., 2006, s. 1000, ISBN 80-7357-®1s. 156
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najednou ini tak i druzstva u byt kde doslo ke kompletni Ghradnuity. A to v pipads, Ze

ze stranylend druzstva je zajem bytové jednotky do osobnihotmletsi prevadit.

Provize - je ji finartni odnena, ktera nalezi zprdasdkovateli, ktery zprostdkovava
obchodni pipad zacinnost spojenou s uzgenim obchodu. VySe provize je stanovena
vétdinou procentem z prodejni ceny nemovitosti. Saeahail vySe provize ¢R je 5% + DPH,
pokud je realitni kancetgplatcem da& Jeji vySe je vSak variabilni a kam&é vysSe provize
neni nikde pedepsana a vzdy je to vysledek jednani realitnibch@dnika s konkrétnim
zdjemcem o kougii pronajem nemovitosti. Vifpadt najmi se vySe provize pohybuje podle
vySe nEsicniho ndjemného. Standardrealitni kancel& Zadaji od jednoho do dvou ndijm
DPH. Ot musim uvést, Ze kotead vySe je vystupem jednani zajemce o pronajem a

realitniho makl&e, ktery ma konkrétniifpad na starosti.

Provozovna a} ,souvisi s registraci zahraniich subjeki k dani z pidané hodnoty

podle 84 odst. 1 pis. z) zakotia235/2004 Sh., o dani zigané hodnoty, a je vymezena jako
misto, vrmZ ma takovy subjekt personélni a materialni vybhaveutné k zajigni
ekonomickéginnosti.?* Staveni a montaZriinnosti pati mezi nefastjsi pripady vzniku

stalych provozoven. Jedna s#3imou o jednorazové zakazky.

Provozovna b)— timto pojmem rozumime prostoru, kde dochazi ow@zovani

podnikatelsk&innosti (Zivnosti).

Redkupni prdvo — setkdvame se s nim u nemovitosti, které ma venitas vice

spolumajitel a jeden z nich se rozhodneup\spoluvlastnicky podil prodatidti osoks.

V tomto pipad je povinen nabidnout 8y spoluvlastnicky podil k odkoupeni ostatnim
spoluvlastnikm. Pokud toho ostatni spoluvlastnici do dvowsioi nevyuZiji je tento
spoluvlastnik opravm jej prodat iteti osols. Pokud se jedna agvod osob blizké dle §140
oh¢anského zakoniku, tak ostatni spoluvlastni@dgupni pravo nemaji (napprevadim
vlastnické pravo na osobu blizkou #luzného v linii pimé, manzela). #@dkupni pravo je
upraveno mimo jiné v 8601 — 8606calmského zakoniku. e se samdegjme jednat i 0

jiné druhy gedkupnich prav, nez z titulu spoluvlastnictvi.

2L SOJKA, V.Mezinarodni zda¢ni prijmii. Smlouvy o zamezeni dvojiho zéfsira zakon o danich zfimu, 2.
vydani. Praha: ASPI, a.s., 2008, s. 328, ISBN 90-g-857-354-6, str. 58



Prevod druzstevniho bytu - je jim proces realizacergvodu ¢lenskych prav a

povinnosti spojenych s pravem ndjmu konkrétnihai lg/frevodce na nabyvatele. Postup
pievodu, pokud je realizovanigs realitni kanceta je WtSinou nasledujici, pokud neni
dohodnuto jinak. Nejdve dojde k uzateni dohody o fevoduc¢lenskych prav a povinnosti a
vétSinou soubzré s ni se uzavira i smlouvagenecka (tj. smlouva o depozitni Uscipdle
které je nabyvatel povinen do Uschovy slozit sjednacastku. O slozeni prasdki na
depozitni det vystavi pravni zastupce, pokud se jedna o uschlmlokatni, potvrzeni o
sloZzeni celécastky. Jakmile jsou prastdky slozeny, tak nasleduje na¥& konkrétniho
druzstva, kde dojde kiedloZzeni dohody ofpvoduclenskych prav a povinnosti. Pdijpti
této dohody na druzstvu trhe dojit k gedani bytové jednotky a k uveéimi pergZznich
prostedki z uschovy. JelikoZz se na druzstevni byty nevzwhupvinnost Uhrady d&n
z prevodu nemovitosti, tak je mozné uvolnit vSechnyspeaky ve prosgch prevodce.
Ukolem realitni kancet& je gepsani médii tj. energii a G$mé pedani bytové jednotky.
Jedna se o pafmé snadné fipady, jelikoZz zde nedochazi k zapisu do katastmavitosti a
z hlediskac¢asu jsou tyto obchody velice rychlé. Bankyjivd mérk casto poskytovaly
prostedky k financovani druzstevnich byale v sotasné dob neni problém tyto prostdky
ziskat, pokud fevodce zajisti doklad z druzstva, Ze bytovou jeking¢ mozné do dvou let
pievést do osobniho viastnictvi. Vipac, Ze toto potvrzeni neziska, musi klient, kteryl&od
ziskat druzstevni byt nabidnout bance jinou nerosvik zasta¥. V opaném gipacd se mu
nepoda ziskat prosedky na profinancovani takové jednotky. Je vzdyzkaSenostech
konkrétni realitni kanceté, jak dobré informace si nacaiku obchodnihoifipadu ziska, aby
mohla klienfim co nejlépe poradit.

Prevodce— je jim¢len bytového druzstva s pravem najmu druzstevnito, liktery za
Uplatu gevede sv&lenska prava a povinnosti v druZzstvu ketitosobu (jinakieteno je jim

ten, kdo prodava druzstevni byt)

Prevod vlastnického prava- realizuje se kupni smlouvou a dalSimi dokumenty.

V ramci obchodniho fppadu, kdy by mdlo dojit k pevodu vlastnického prava je ukolem
realitniho maklée zjistit presné podminky, za kterych bude cely obchodigaal realizovan.

Tzn., jakym zfisobem bude nemovitost financovana, jaka je koaeprodejni cena, zda
majitelé souhlasi s&izenim zastavniho prava, Yipad, Ze kupujici hodla koupi financovat

pies U¥rove zdroje, jaky je termin vydtovani z nemovitosti, které vybaveni v prodavaném



dome ¢i byté zastava, zda nemovitost neni v mezidobi zatizenausxe€k jinym omezenim
atd.

Rodinny dam — je takova stavba, ktera slouzepazri, z vice jak 50% k bydleni.

Muze mit maximala tii kolaudované byty, jedno podzemni podlazi & Wladzemni podlazi a
podkrovi.Pojem rodinny dm je vymezen v 83 pis. ¢) vyhlagky37/1998 SbMinisterstva
pro mistni rozvoj, o obecnych technickych poZadavaé vystavbu

Rozesta¥nou budovou - ,je budova alespov takovém stupni rozestawosti, ze je

jiz patrné stavelin— technické a furidni uspdadani prvniho nadzemniho podlazi, pokud ji
dosud nebylo fidéleno ¢islo popisné nebo evidémi a u budovy, které sgslo popisné nebo
evider&éni negfidéluje, pokud na ni dosud nebylo vydano kolatrdaozhodnuti.??

Rozesta¥nym bytem a nebytovym prostorem- ,se rozumi mistnost nebo soubor

mistnosti, které v souladu se smlouvou o vystavlstavebnim povolenim maji bytéany
k bydleni nebo k jinym &elim, nez k bydleni a jsou rozestay v don€ s byty a nebytovymi
prostory, ktery je alespo vtakovém stupni rozesté&wosti, Ze je nhavenek uzan

obvodovymi stnami a ste$ni konstrukci®

Realitni_kancel& - je ji organizace, kterd se zabyva zpmexditovatelkou ¢i

spravcovskouwinnosti v oblasti realit. ¥tSina realitnich kancealéma pravni formu s.r.o. Jsou
vSak spolénosti, které pouzivaji obchodni nazev tzv. ,navénale realizuji svoji¢innost

jako fyzické osoby jen na zékkadiskaného Zivnostenského oprévin

Registraéni_povinnost daiovych subjekti- poplatnik, ktery obdrzi povoleni nebo

ziska opravéni k podnikatelské&innosti nebo zahdji provozovani jiné samosiatydélecne
¢innosti je povinen do 30 drpodat pihlasku k registraci k misgnpiisluSnému spravci dan
V pripact platce dad je povinenpodat prihldSku k registraci do 15 dni od vzniku
povinnosti srazet dia Pokud neprovede subjekt svoji registraci dobnogoltak jej
zaregistruje spravce dam moci Gadni. Rihlasku je nutné podat na tiskopise, ktery vydava
Ministerstvo financi. Poté co spravce pitividaje, tak subjektufjoléli DIC — daiové

identifikaéni ¢islo a vyda ossdéeni o registraci k dani. Ol je tvaeno kédem CZ a

2 FIALA, J. a kol.,Obcanské pravoPraha: ASPI, a.s., 2006, s. 1000, ISBN 80-7357-®1s. 149
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kmenovouwasti, kterou tvii tzv. obecny identifikator a tim je u fyzické oygkji rodnécislo

Yy

a u pravnické osoby identifikai ¢islo tzv. IC.

Smlouva o zajiSéni_prodeje nebo pronajmu_nemovitosti- ¢i jinak ozn&eno jako

smlouva o poskytovani sluzeb realitni kantldedna se o smlouvu, kterou sepisuje realitni
zprostedkovatel s majitelem nemovitostiedmetem smlouvy je zajighi vhodnych z4jemic

0 koupi nebo prondjem ve smlaugpecifikované nemovitosti. Podpisem této smlowy |
vétSinou zahajena prace pro konkrétniho klienta. Pisdg se @zné druhy smluv. Mezi
negastjsi pati tzv. exkluzivni smlouvy na prodej nebo pronajeemovitosti, kdy jedna
realitni kancelavyhradré prodavac¢i pronajiméa klienim jejich nemovitost, nebo druhy typ
smlouvy tzv. neexkluzivni smlouva — nevyhradni, Kdignt je opravin z této smlouvy si
nemovitost nabizet sami, se obratit i na dalSi realitni obchodniky na t¥Mptipack, Ze vSak
realitni kancel& svoji ¢innosti zajisti zajemce, tak je povinen s timtoelkiem vstoupit

v jednani.

Sowast_nemovitosti - jinak feceno i sodast ¥ci dle 8120 obanského zakoniku

,SOucasti \&ci je vSe, co k ni podle jeji povahy néalezi a G2zenbyt oddleno, aniz by se tim

véc znehodnotila. Stavba neni géati pozemku®*
Spravce daré — neni vniman jako osoba — konkrétigdnik, ale spiSefislusny organ
(Urad — ministerstvo financi, findni fady, finargni reditelstvi, celni fady, celnireditelstvi,

organy Uzem& samospravnich ceik

Stald provozovna - ,neni Zadnou institucionalni formou podnikanibrz pouze

jinym ozna&enim pro existujici povinnost tilavého rezidenta na dani #jmu. Stalou
provozovnu proto nelze v Zadnéntigadt ,zalozit“. Vznika vyhradé z divodu splrni
zakonnych kritérii uité ¢innosti daiového nerezidenta ve st&tdroje. Pokud pak hovime
0 registraci stalé provozovny, nejde¢bp nic jiného, nez o spni registré&ni povinnosti

daiového nerezident£®

24 7&kong. 40/1964 Sb.Qbcansky zakoniky platném ziini, §120, odstavec 1, 2
% S0JKA, V.Mezinarodni zdagni prijmii. Smlouvy o zamezeni dvojiho zéfsira zakon o danich zfimu, 2.
vydani. Praha: ASPI, a.s., 2008, s. 328, ISBN 90-g-857-354-6, str. 57



Trzni_hodnota nemovitosti (FAIR MARKET VALUE) - na trhu s nemovitostmi se
casto setkavdme s pojmem trzni hodnota nemovitd&nto pojem by @l vyjadiovat

pramérnou obvyklou cenu, za kterou je mozno nemovit@skonkrétnim trhu s#mit. Musi
zde existovat ochota kupujiciho za nabizenou cepwogat ochotnému kupujicimu a to za
predpokladu, Ze nemovitost byla dostatedlouho nabizena k prodeji a Ze trzni podminky
dovoluji fadny prodej za obvykle trznich podminek. Coz sewasné dob ne vzdy dje.
Casto dochazi k tomu, Ze na trhu se objevigidmZené nemovitosti, o které nikdo nemé
zdjem, nebo naopak se na trhu nyni objevuji nemsWwitza vyhodné ceny Zidodu

nemoznosti splacet ze strany kligfimi nabrané hypotai pijcky.

Trzni_cena (MARKET PRICE) — trzni hodnota, ktera byla vé&lou ekonomicky

obecnou, na rozdil od toho je trzni cenadmetiu ekonomiky konkrétni. Je tagsny Udaj o
tom, Ze probhl urtity konkrétni prodej uité nemovitosti. Cena, za kterou byla nemovitost

prodana, by se nefta piilis liSit od ceny, kterou il realitni maklé ¢i znalec.
\Ec_movita — od latinského slovanovere— hybat, je ¥ci kterou lze na rozdil od
nemovitosti hybat (u doméi bytu se bude jednat o jeji vybaveni — obrazyasédouprava,

nabytek, koberce atd.)

Vklad do katastru—, se rozumi zapis do katastralnich op&ratécna prava se do

katastru zapisuji vkladem prava nebo vymazem vkladkud zakon nestanovi jinak. Tato
prava pak vznikaji, #ni se nebo zanikaji dnem vkladu do katasfru®ravni aginky vkladu
vznikaji jeho provedenim na zakkagravomocného rozhodnuti o jeho povoleni a to ke dn
kdy byl navrh na vklad isslusSnému katastru daren. Rednttem vkladu jsou prava, ktera
jsou zapisovana na zakkadag. smluv kupnich, darovacich, vgmmych, zastavnich, zapisy
vécnych femen, pedkupnich prav k nemovitostem, smluvieyodu bytu nebo nebytového
prostoru, dohody o vygédani spokného jnéni manzel, zakladatelska smlouva nebo
zakladatelska listina s projevemnile pravnické osoby fpmout nemovitost do zakladniho
jméni, dohoda o vyp@dani spoléného jneéni manzel v pripad, Ze je nemovitost

predmétem vypdadani, dohoda o zné rozsahu spot@mého jnéni manzel, dale to mohou

Z FIALA, J. a kol.,Obcanské pravoPraha: ASPI, a.s., 2006, s. 1000, ISBN 80-7357®1s. 153



byt smlouvy o vystauvy kdy je jejich soutasti evod spoluvlastnického podilu, prohlaseni

vlastnika budovy o vymezeni konkrétnich jednoteklarada dalSich.

Samotnéizeni o vkladu se zahajujga navrh. Navrh musi obsahovat— ozn&eni
katastralniho fadu, kterému je den, jména, fijmeni, trvaly pobyt a rodnéisla fyzickych
osob nebo nazev, sidlo a identitké ¢islo osob pravnickych, které jsoucastniky
konkrétnihotizeni a dale pak oztani prav, ktera maji byt do katastru zapsddlohy
navrhu na vklad jsouresre specifikovany v zakeén:. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych
a jinych cnych prav k nemovitostem, v platnéneninPati mezi ¢ jednak listina, na
zakladt které ma byt zapsano pravo do katastru, neboyéjeny opis v pétu o dva ¥tsim,
nez je poet wastniki rizeni, pln&d moc je-li ¢astnikfizeni zastoupen zmo&mcem, vypis

z obchodnihdi jiného rejstiku, nabyvaci titul a dalsi.

¥astnici Fizeni - jsou @astnici toho pravniho Gkonu, na jehoz podklath dojit

k zapisu do fisluSného katastru nemovitosti. Katastrdtou vklad zamitne nebo povoli.
Pokud ho povoli, tak listinaznati doloZzkou. Proti rozhodnuti katastralnihda@u o povoleni

vkladu neni opravny pragtdek @ipustny a ani Zaloba ve spravnim soudnictvi.

Vklad spolénika - vyjadtuje souhrn jak pefZznich prostedki, tak i jinych pe#nzi

ocenitelnych hodnot, které se spwlik zavazuje vlozit do spalrosti a podilet se na jeji
podnikatelsk&innosti. V gipadt, Zze se do spateosti vklada nepeizity vklad, musi dojit

k jeho ocenni. Je mozné vkladat nemovitostiécy movité, dalSi hodnoty, které je mozné
perezi ocenit. Odhad jejich hodnoty byehbyt proveden znalcem.

Vznik spoleénosti — je uten dnem zapisu do obchodniho rgkst dle obchodniho

zakoniku 827 a nasledujicich. K podani navrhu npisz&polénosti &etrné potebnych
dokument musi dojit do 90 dinode dne, kdy doslo k zaloZeni spolesti nebo od dorieni

Zivnostenskeheoi podnikatelského opraéni.

Vyhrada vlastnictvi — vedlejSi ujednani ip kupni smlou¥¢ upraveno v otanském
zakoniku v 8601.

Zakladni _kapital - vyjadtuje sumu v pe¥Znim vyjadeni vSech peifitych a

neperzitych vkladi spol&niki. Povinnost ho vytw&t je u komanditni spaleosti a



spole&nosti s rdenim omezenym a akciové spaoiesti. Jeho vySe je &gna v obchodnim

zakoniku.

Zaznam v katastru- ,zaznamem se zapisuje vznik, &m nebo zanik&cnych prav,
pokud k #mu doSlo jednou ze skuteosti, které vymezuje 87 zakoka265/1992 Sb., o

zapisech vlastnickych a jinyckbonych prav k nemovitostem, v platnéneninPati sem
rozhodnuti zakonnda, rozhodnuti statnich ofgapiiklep licitdtora ve viejné drazh,
vydrZeni, pirastky, zpracovani atd. Nema Zadné konstitutivéiny] nasledek jiz nastal
z uvedené skuteosti. K provedeni zaznamu déiglusného katastru nemovitosti dojde na
zakladt listin, které byly vyhotoveny statnimi orgdny aoepnych listin, které bdto
potvrzuji nebo nam osgdcuji urgité pravni vztahy. Zhotovitelé listin je zasilap prislusny
katastralni tad. Zaznam je nutno provést do 3G dme dne jejich pravni moci nebo do 30

dni ode dne jejich vyhotoveni.

Zprostedkovatel - (realitni) — poskytujici sluzbu klielnh pii prodeji ¢i prongjmu

jejich nemovitosti, nebo zajigje zajemce (potencialni klienty) o kougi pronajem

nemovitosti.

Zpisobilost k pravnim _dkonim - ,zpasobilost fyzické osoby vlastnimi pravnimi

Ukony nabyvat prava a brat na sebe povinnosti @niglném rozsahu zletilosti. Zletilosti se
nabyva dovrSenim osmnactého rokiled® dosazenim tohotoéku se zletilosti nabyva jen
uzawenim manzelstvi. Takto nabytad zletilost se neztraéci zanikem manzelstvi ani

prohlaSenim manzelstvi za neplathé.”

Zivnost— ,Zivnosti je soustavn&innost provozovana samostativlastnim jménem,
na vlastni odpasdnost, za &elem dosazeni zisku a za podminek stanovenych timto
zakonem.?® Pokud hodla fyzick&i pravnickd osoba provozovat Zivnost, tak musi atisk
Zivnostenské opra¥ni procinnosti, v ramci kterych chce zahajit své podnilski& aktivity.
Od 1. 7. 2008 se zivnostenské opriniroswédiuje vypisem z zivnostenského rejkt. V CR
rozliSujeme Zzivnosti na tzvohlaSovaci — vznikaji a provozuji se na zaktadhlaSeni
Zivnostenskému f@du. Ty se osidcuji vypisem z jiz zmidného Zivnostenského rejiu.

Tyto Zivnosti se 8i naZivnosti Femesiné— pro jejichz ziskani a provozovéani je podminkou

27 7&kong. 40/1964 Sh okransky zakoniky platném zini, §8, odstavec 1, 2
28 74kong. 455/1991 Sho Zivnostenském podnikgivnostensky zakon), v platnémeni



vyucni list v oboru, maturita v oboru, diplom v oborebo Sestileta praxe ¥m. Jedna se o
cinnostifeznila, zedniki, klempia, hostinskowinnost a dalSi. DalSim druhem Zivnosti jsou
Zivnosti vazané — pro jejichz ziskani a provozovéani je podminkowkarat odbornou
zpasobilost, ktera je specifikovana Yilpze Zivnostenského zakona. Jedna s&nmosti

v oboru @etnictvi, masérstvi, provédi staveb, provozovani autoskol a dalSi. A dale pak
Zivnosti volné —mezi které pat i realitni ¢innost, kde neni nutné prokazat odbornou
zpasobilost. Jedna se o zivnosti specifikovanéfilope 1 az 3 Zivnostenského zakona.
Podnikatel si rozsatinnosti vymezi tim, Ze si z tohoto seznamu vybéraasti, které hodla
provozovat. Jako ifklad ®chto Zzivnosti bych uvedla realitndinnost, zprosedkovani

obchodu a sluzeb, ubytovaci sluzby, fotografick&lsy, velkoobchod a maloobchod a dalsi.

V posledni dabdochazi pedevSim ze strany Asociace realitnich kar€elawtSich
realitnichtettzci k tomu, aby prosadili Zazeni realitnicinnosti mezi Zivnosti vazané. Aby
subjekt, ktery se bude chtit stat realitnim migde ¢i provozovat realitni kancelamgl
specializaci v oboru. V s¢asné dob tomu tak bohuzel neni a mnoho realitnich obchadnik
.-amatéf kazi dobré jméno spataostem, které v této oblasti maji jednak praxi aSgkosti,
ale i jejich maklé& museli ged zahajenindinnosti v utité realitni kancelid projit specialnimi
Skolenimi. Blize se ktéto problematice vratim sledujicich kapitolach.Zivnosti
koncesované- pati mezi dalSi druh Zivnosti, které jsou provozovaayzaklad rozhodnuti
spravniho organu. Ty se @skuji vypisem z Zivnostenského rejgu. Subjekt musi mit
jednak odbornou Zysobilost a také musi ziskat kladné vygd organu statni spravy pro to,
aby koncesi dostal. Jakdiklady bych uvedla pdebni sluzby, cestovni kancida silneéni
motorovou dopravu, taxisluzbu a dal§idborna zpasobilost — u pravnické osoby je tato
zpasobilost za pravnickou osobu prokazovanesgdyzické osoby, nazyvané jako odpowe
zastupce. V ppact fyzické osoby podnikatele ie splnit podminku odborné {gobilosti
prostednictvim odpowdného zastupce, kterého si ustanovi. Jedna sédpadp kdy sama
fyzickd osoba nema kvalifikaci pebnou pro ziskani zivnosti. Je nutné, aby tenttupée
mél vytvoreny smluvni vztah s podnikatelem, a také se mudilgtona provozovani jeho

podnikatelske&innosti.



Zivnostensky zakon - zakladni pravni normy upravujici podnikaniCR jsou

uvedeny wzékor cislo 455/1991 Sb., o Zivhostenském podnikani (Zignsky zakon),
v platném zeéni. Dale je podnikani upraveno také v obchodnim z#&konj. zakonuc.
513/1991 SbZivnostensky zakon upravuje podminky Zivnostehekgodnikani (Zivnosti) a
stanovuje kontrolu nad jejich dodrZzovanim. Velicéledité jsou pilohy Zivnostenského
zakona, které obsahuji seznamy. Atidlghac. 1 — seznambemeslinych Zivnosti,fjohac. 2 -

seznam vazanych zivnostijlphac¢. 3 - seznam koncesovanych Zivnosti.



