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Omezeni svépravnosti vlastnika nemovitosti mize zamotat

v o

hlavu kupci i makléfum

https://www.adol.cz/blog-omezeni-svepravnosti-vlastnika-nemovitosti-muze-zamotat-hlavu-kupci-i-
maklerum/

Setkali jste se nékdy s Clovékem, kterému byla omezena svépravnost? Ne vzdy totiZz na
prvni pohled poznate, Ze je druha osoba nemocnd a proto takovou véc ani
nepredpokladate. Omezeni svépravnosti vlastnika nemovitosti vS§ak muize zamotat hlavu
kupujicimu i realitnim makléram. Co vice? Casto mize dojit k tomu, Ze se transakce v
fadech miliond muze natolik zkomplikovat, Ze néktera ze stran pfijde o své penize.
Bézny obcan totiz omezeni svépravnosti nema jak zjistit.

Jak to jiz byva zvykem, na toto téma mé pfivedl nas klient, ktery podobnou zalezitost
feSil. Kupoval rodinny dim od c¢lovéka, ktery jej nabizel na internetu. Domluvil si
prohlidku, dohodli se na cené, ktera byla pfizniva a podepsali smlouvy. Na nemovitosti
nevazly zadné dluhy, proto nebylo tfeba prodavajiciho vice provéfovat. Cast penéz byla
zaplacena prodavajicimu pfed podpisem kupni smlouvy a zbyvajici penize Sly nastésti
do uschovy.

Bohuzel problém nastal pfi pfevodu nemovitosti, kdy vklad zablokoval Katastr
nemovitosti. Katastr totiz ma pfistup do evidence, kde muze existenci omezeni
svépravnosti odhalit. BohuZel ani jedna ze smluvnich stran si neni schopna, pokud o
tomto riziku nema potuchy, takovy stav protistrany ovéfit. V ob&anském prikazu totiz
tyto informace nenajdete.

Omezeni svépravnosti

Omezeni svépravnosti feSi novy Ob&ansky zakonik (NOZ) s uéinnosti od 1.1.2012 v
§55 az §65. Dulezité je, ze od roku 2012 neni mozné Clovéka zbavit svépravnosti Upiné,
ale je mozné tato prava omezit pro urcité situace. O omezeni svépravnosti vzdy musi
rozhodnout soud. Je tedy mozné, Ze soud omezi nemocného jen pro pfipad nakladani
s nemovitostmi nebo pro smluvni vztahy a podpisy napf. nad hodnotu 10.000,- K¢&. VZdy
je nutné tedy mit k dispozici to konkrétni rozhodnuti soudu.

V §57 odst.1 se piSe, ze: “Soud muze omezit svépravnost ¢lovéka v rozsahu, v jakém
Clovék neni pro duSevni poruchu, ktera neni jen prfechodna, schopen pravné jednat, a
vymezi rozsah, v jakém zpusobilost ¢lovéka samostatné pravné jednat omezil.” To tedy
dle pravnikl znamenad, Ze pokud soud néktera prava vyslovné neomezi, mize dotycna
osoba v takovych vécech jednat bez omezeni.

Soud muze omezit svépravnost osoby na dobu 3 nebo maximalné 5ti leta to
opakované (§59). Po dobu, kdy jsou prava opatrovance omezena, je urCeny tzv.
opatrovnik. Ten se o opatrovance stara, zastupuje jej, eviduje jeho pfijmy a vydaje
atd. V urcéitych ukonech nicméné musi pozadat o schvaleni soud - napf. prodej
nemovitosti (§461 NOZ). V Clanku se nechci vénovat pravim a postupu vybéru
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opatrovnika, ale spise dopadim opatrovnictvi na nakladani s majetkem. Pro tyto ucely
bych jesté vypichl posledni §65, ktery fika ze:

§ 65

(1) Jednal-li opatrovanec samostatné, a¢ nemohl jednat bez opatrovnika, Ize jeho pravni
Jjednani prohlasit za neplatné, jen pusobi-li mu djmu. Postaci-li vdak k néapravé jen
zména rozsahu opatrovancovych povinnosti, soud tak ucini, aniz je vazan néavrhy stran.

(2) Jednal-li opatrovanec samostatné, a¢c nemohl jednat bez opatrovnika, povaZuje se
opatrovancovo jednani za platné, pokud je opatrovnik schvalil. To plati i v pfipadé, Ze
takoveé pravni jednani schvalil jednajici sam poté, co nabyl svépravnosti.

Lze zjistit omezeni svépravnosti v registrech?

Osobné bych predpokladal, ze takto dullezita informace bude zapsana v ob&anském
prukazu. Opak je pravdou. Od doby, kdy se pouzivaji nové ob&anské prikazy, se takovy
udaj nemusi povinné zapisovat. Pak se muze stat, Zze jednate o prodeji/koupi
nemovitosti s Clovékem, ktery nema pravo tyto ukony €init a vy to nevite.

Vypatral jsem, Ze tyto udaje se zapisuji do zakladnich registrd do tzv. Agendového
informacniho systému evidence obyvatel (AISEO). Hlavnim spravnim organem je
Ministerstvo vnitra, ale obCané maiji pfistup pfes organy verejné moci (OVM) resp.
obce s rozsirenou plsobnosti.

Obratil jsem se tedy na méstsky Ufad v Brandyse nad Labem, kam jako obCan spadam
a ovéroval jsem, kolik takovy vypis stoji a jak dlouho trva jeho vystaveni. Ufad ma na

vyhotoveni ze zakona 30 dni, ale bézné vystavuji vypis na pockani a stoji 50,- K¢&. Pro
zajemce prikladam i odkaz na formular

Z obchodniho i lidského pohledu nebude zrovna snadné vysvétlit protistrané nebo
klientam, jste-li realitni makléf, Ze si je chcete provéfit na nesvépravnost. Treba: “Dobry
den, podle Vaseho chovani v poslednich dnech bych Vas chtél pozZadat.....
¢ Proto se muze hodit plna moc ( ), kde
se muzete odkazat na “béznou praxi’. Sice budete mit vice starosti, ale urcité klidné;si
spani.

Chytry zpusob ovéreni omezeni svépravnosti

ProtoZe se v ¢lancich vénuji hodné zadluzenym nemovitostem, pfichazi na scénu i jina
varianta, jak omezeni svépravnosti ovéfit. Samoziejmé plati, Ze pokud mate podezieni
nebo vite, Ze byla ¢Clovéku svépravnost omezena, je nejjednodussi pozadat konkrétni
osobu o rozsudek soudu.

Pokud vite, Ze vlastnik nemovitosti mél nebo ma problém s penézi, je dobré si provéfit
jeho zavazky. At uz jste kupujici nebo zprostfedkovatel. V obou pfipadech je dobré
védét, zda néjaky zavazek nebo exekuce, které se objevi v nepravy Cas, cely obchod
nezhati. V pfedchozich €¢lancich jsem psal o tom, jak tyto dluhy ovéfit napf. registry,
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finan¢ni ufad apod. ( ) Nicméné zlstava jesté jeden
zpusob jak ovéfit pfipadné pravni komplikace.

Touto moznosti je obratit se na pfislusny soud (at uz v misté bydlisté ¢i v misté
podnikani dané osoby) a pozadat o vypis fizeni, jichZ byla dana osoba ucastnikem.
Bohuzel vypis muze byt i dlouhy a pfesto zde zadné dluhy nenajdete. Pokud je doty¢ény
“aktivni”, uvidite tam tfeba trestni Zaloby, neplaceni vyZivného, ob&anskopravni spory
atd. Nicméné pravé z tohoto vypisu “zkuSené oko” vycte i Zalobu nebo rozsudek tykajici
se pravé omezeni svépravnosti. Pak uz jen zbyva pozadat dotyénou osobu o pfedlozeni
rozsudku.

| v tomto pfipadé bude lepSi, si takovy vypis zajistit sam dle pIné moci. “Photoshop
dokaze zazraky”, takZze bych si radéji dokument vyzved| osobné. Prikladam ke stazeni i
jednoduchy

Chytrym tento zpusob nazyvam proto, Zze vlastné zabijete 2 mouchy jednou ranou.
Mduzete zjistit, kromé hrozicich zavazk( a exekuci, také pfipadné omezeni svépravnosti.
No a vlastné pokud to bude “lump”, tak si i zjistite co vas s nim asi ¢eka, co hrozi a tfeba
muze vypis poslouzit i jako podklad pro provéfeni rizika prani Spinavych penéz (AML).

Neplatnost a platnost uzavrenych smiuv

K podpisu smlouvy osobou omezenou na svépravnosti novy Obcansky zakonik §581
fika, ze: “Neni-li osoba plné svépravna, je neplatné pravni jednéani, ke kterému neni
zpusobila. Neplatné je i pravni jednani osoby jednajici v dusevni poruSe, ktera ji Cini
neschopnou pravné jednat.”\V/ pfipadé uzavieni smlouvy clovékem, kterému byla
omezena svépravnost, by se jednalo o tzv. absolutni neplatnost. To znamena, Ze
smlouvy by byly od prvopoc¢atku neplatné, jako by nebyly nikdy uzavieny.

Co délat, pokud jiz byly smlouvy takovou osobou uzavieny?

Pokud chcete prokazat, ze smlouvy jsou neplatné, je potfeba se obratit na soud.
Pokud ov8em chcete potvrdit platnost smluv, I1ze “absolutni neplatnost” zhojit pomoci
§65 viz vySe. Tedy bud je nutné pozadat soud aby potvrdil, Ze ukonem, ktery dana
osoba ucinila, ji nebyla zplsobena Ujma a Zze ve vysledku bylo splnéno pfani dané
osoby. Nebo je mozné, aby dodate€né opatrovnik potvrdil, Ze s danym ukonem
souhlasi.

Katastr nemovitosti by mél problém odhalit

Katastr nemovitosti ma do vySe zmifiovaného registru pfistup a proto pravnik katastru
odhali, pokud je u€astnikovi fizeni omezena svépravnost. POZOR: Muze ale dojit k
tomu, Ze rozhodnuti soudu vstoupilo v platnost v dobé podani navrhu na vklad nebo se
tato informace do registru nedostala tfeba diky pochybeni soudu. (Bohuzel nevim
presné, kdo tyto informace do registru zadava. Zda soudni ufednici nebo je toto feSeno
jinak.)
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Nejhorsi je to, ze v dobé podani kupni smlouvy na katastr nemovitosti maze byt jiz
pozdé. Odvedlo se mnoho prace, vydalo se hodné penéz a pak zjistite, Ze misto
odmény budete fesit jen dalSi potize.

Zaver

Urcité bychom neméli byt v rdmci své profese ani v ramci soukromych investic
paranoidni. Nicméné jsou situace, kterym je jednodussi pfedejit nez pak hasit nasledné
problémy. Asi si sami domyslite, co vSe se mlze v pfipadé nesvépravného
prodavajiciho stat. Cast pendz, ktera se &asto plati pred podpisem Kupni smlouvy a
jejim vkladem do Katastru nemovitosti, miuze byt dlouho blokovana nebo muze takovy
Clovék penize utratit. Navic existuje stale mnoho pfipadl, kdy si penize prodavajici a
kupujici plati mimo uschovy. Pravé uschova kupni ceny, mlize byt pro takovy pfipad
dobrou pojistkou.

Pokud tedy jednate s lidmi u kterych mate podezfeni, mate zde navod, jak se chranit.
Nezapomerite, Ze pokud jste realitni makléfi, odpovidate navic za svoji praci a své
poradenstvi. Takovéto pfehlédnuti nebo ignorovani ovéfeni smluvnich stran, by mohlo
mit nepfijemné nasledky. Pokud jste investofi a nemovitosti vykupujete na pfimo, zvazte
navstévu soudu. Mlzete tak jednim krokem pfedejit mnoha problémum.

No a samoziejmé& na zavér... nezapominejte na uschovy. Sice néco stoji, zdrzuji, ale
mohou vas ochranit.

ADOL Monitor s.r.o. 775 234 382
Prosecka 524/26 www.adol.cz/blog info@adol.cz
180 00 Praha 8 www.adol.cz



