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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Predbéezna opatreni (nejen) ve vztahu k
nemovitostem

Néavrhy na predbézna opatreni jsou ucastniky rizeni pomérné hojné vyuzivany, a to i presto, ze
vétsina navrhl na jejich narizeni je soudy zamitana. Pokud jde o predbézna opatreni tykajici se
nemovitosti, ta jsou prakticka v tom, Ze mohou nakladéni s nemovitosti zablokovat nejen pred
uzavienim prislusné smlouvy, ale i v prubéhu vkladového rizeni. Situaci si vSak predbéznym
opatrenim muze zkomplikovat i samotny navrhovatel, pokud nevhodné formuluje petit a soud jej bez
dalsiho prevezme. Jak se k témto situacim stavi Nejvyssi soud? A jaké ucinky ma predbézné opatreni,
které nemélo byt vibec vydano?

Podle § 76f odst. 1 OSR je pravni tikon, ktery byl uéinén tim, pro néhoz je vyrok vykonatelného
usneseni o narizeni predbézného opatreni zavazny, neplatny, jestlize jim byla porusena povinnost
ulozena vykonatelnym usnesenim o narizeni predbézného opatreni.

Toto ustanoveni vSak neresi problematiku antedatovanych pravnich ukonu (tj. pravnich tkont, které
byly ve skutecnosti u¢inény pozdéji, nez se v nich uvadi), ani potrebu upravit poméry ucastniki také
ve vztahu k nemovitostem, ohledné kterych byl povinnym tc¢astnikem u¢inén pravni ukon, ale k
nabyti (,zavkladovani“) prava dosud nedoslo. Snahu o nakladéni s nemovitostmi lze totiz Casto zjistit
az ve chvili, kdy je v katastru nemovitosti zapsana ,plomba“ indikujici probihajici rizeni. Pravé na
tyto situace napadd § 76f odst. 2 OSR, podle kterého bylo-li i¢astniku predbéznym opatienim
ulozeno, aby nenakladal s urc¢itou nemovitosti, pozbyva navrh na vklad prava tykajiciho se této
nemovitosti, 0 némz dosud nebylo prisluSnym organem pravomocné rozhodnuto, své pravni
ucinky; to plati i tehdy, jestlize ucastnik ucinil pravni ukon tykajici se nemovitosti drive, nez se
usneseni o narizeni predbézného opatreni stalo vykonatelnym.

I kdyz formulace § 76f OSR se zdaji byt celkem jasné, piesto nabizi prostor pro interpretaci
nékterych meznich situaci. Tak napi. Nejvy$si soud CR se ve svém rozhodnuti ve véci spis. zn. 21
Cdo 1708/2011 ze dne 30. 8. 2012 (S] 30/2013) zabyval v souvislosti s vykladem § 76f OSR
nasledujicimi tremi otdzkami:

e Pozbyva zdkazem nakladani s uréitou nemovitosti ulozenym tcéastniku predbéznym opatrenim
své pravni ucinky téz navrh na vklad prava tykajiciho se této nemovitosti, ma-li toto pravo
nabyt sam ucastnik, ktery podal navrh na vydani predbézného opatreni?

» K jakému okamziku (ex tunc i ex nunc) pominou ucinky narizeného predbézného opatreni,
které bylo soudem zruSeno z duvodu zjisténi skutecnosti, pro které nemélo byt vibec vydano?
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e Jaky vyznam ma pro urceni obsahu narizeného predbézného opatreni obsah ndvrhu ic¢astnika
na jeho vydani? Konkrétné, pozaduje-li ic¢astnik, aby se druhy ucastnik zdrzel ,nakladani s
nemovitosti“, znamena to vzdy nutné zdkaz jakychkoliv pravnich dispozic s ni?

Muze si predbéznym opatrenim ,zavarit” sam navrhovatel?

V ramci odpovédi na prvni otdzku Nejvyssi soud uvedl, Ze smyslem a ucelem predbézného opatreni
narizeného na navrh tcastnika, ktery s dalSim ucastnikem rizeni o vydani predbézného opatreni
uzavrel smlouvu, na jejimz zakladé ma vkladem nabyt pravo tykajici se nemovitosti, je zabranit
tomu, aby dalsi Gcastnik jesté pred provedenim vkladu prava nemovitost prevedl na jiného nebo aby
ji ve prospéch jinych osob zatizil pravy, ktera predstavuji pravni zavady na véci, nikoli vSak tomu,
aby pravo tykajici se nemovitosti nabyl ucastnik, k ochrané jehoz prav bylo predbézné opatreni
narizeno. Nejvyssi soud proto dospél k zavéru, ze predbéznym opatrenim, kterym bylo Gcastniku
uloZeno, aby nenakladal s uréitou nemovitosti, nepozbyva ve smyslu § 76f odst. 2 OSR své pravni
ucinky navrh na vklad préava tykajiciho se této nemovitosti, pokud podle tohoto navrhu mé prislusné
pravo nabyt ten, v jehoz prospéch bylo predbézné opatreni narizeno (icastnik, ktery navrhl narizeni
predbézného opatreni).

I kdyz s ohledem na skutkové okolnosti jim posuzované kauzy se Nejvyssi soud v S] 30/2013 zabyval
pouze ustanovenim § 76f odst. 2 OSR (pozbyti u¢inklt navrhu na vklad), z jeho argumentace je
zrejmé, ze v pripadé predbéznych opatreni vydanych na ochranu navrhovatele se v obdobnych
situacich neuplatni ani U¢inky § 76f odst. 1 OSR (neplatnost prislusného pravniho tikonu).
Kazdopadné vsak 1ze doporucit, aby navrhovatelé predbéznych opatreni jimi navrhovany
»Zakazovaci“ petit doplnili o dovétek typu ,s vyjimkou prevodu na navrhovatele”, samoziejmeé jde-li o
realnou variantu.

Ma zruseni nespravné vydaného predbézného opatreni ucinky ex tunc nebo ,jen” ex nunc?

Pokud jde o (potencialné zpétné) Gcinky zruSeni predbézného opatreni z duvodu zjisténi skutecnosti,
pro které nemélo byt vibec vydano, Nejvyssi soud v S] 30/2013 nejprve pripomnél, ze podle § 77
odst. 2 OSR predbéZné opatteni predseda senatu zrusi, jestlize pominou dtivody, pro které bylo
narizeno. Tak je tomu dle Nejvyssiho soudu napriklad tehdy, jestlize osvédcena skuteénost, z niz
soud pri narizeni predbézného opatreni vychazel, byla posléze prokazana (postavena najisto) jinak.
Proto tedy dle SJ 30/2013 predbézné opatreni, které bylo zruseno proto, ze osvédcena skutecnost, z
niz soud pri jeho narizeni vychézel, byla pozdéji prokézana jinak, a ze proto nemélo byt vibec
vydano, nemuze mit zadné pravni Gcinky a je tfeba na né nahlizet, jako kdyby nikdy nebylo
narizeno. Nejvyssi soud v této souvislosti vyslovné uvedl, Ze rozhodnuti o zruseni predbézného
opatreni ma v takové situaci ucinky ex tunc.

V navaznosti na to Nejvyssi soud uzavrel, Ze predbézné opatreni, kterym bylo ucastniku ulozeno, aby
nenakladal s ur¢itou nemovitosti, a které bylo z vySe uvedeného duvodu zru$eno, nema na navrh na
vklad prava tykajiciho se této nemovitosti pravni ti¢inky uvedené v ustanoveni § 76f odst. 2 OSR
(pozbyti jeho ucinku), i kdyby rozhodnuti o jeho zruseni bylo vydano nebo by nabylo pravni moci az
po dni, ve kterém byl navrh na vklad prava podan u prislusného organu (tedy az v priabéhu
vkladového rizeni).

I v tomto pripadé Ize tento zavér z logiky véci rozsifit i na t¢inky § 76f odst. 1 OSR, tedy neni
neplatny ani pravni ikon, kterym byla porusena povinnost ulozena vykonatelnym usnesenim o
narizeni predbézného opatreni, pokud néasledné doslo ke zruseni predbézného opatreni z duvodu
zjisténi skutecnosti, pro které predmétné predbézné opatreni nemélo byt viibec vydano. K
analogickému zavéru ostatné dosel téz velky senat Nejvyssiho soudu ve véci spis. zn. 31 Cdo
4545/2008 ze dne 9. 3. 2011 (R 84/2011), kdyz relativizoval neplatnost ikonu porusujicich



generalni inhibitorium navaznosti na nasledny stav exekucniho rizeni.

Logiku S] 30/2013 lze déle rozsirit téz na situace, kdy nedojde ke zruseni predbézného opatreni, ale
k tomu, ze odvolaci soud zméni usneseni o narizeni predbézného opatreni tak, Ze navrh na narizeni
predbézného opatreni se zamitd; to plati samoziejmé jen za situace, kdy toto zamitnuti bude
zalozeno na zjisténi skutecnosti, pro které predmétné predbézné opatreni nemélo byt vilbec vydano
(nikoliv napft. na divodech nastalych v pribéhu odvolaciho rizeni).

»Nakladani s nemovitosti“ muze byt bud pravni nebo fyzické

Ve vztahu k treti otdzce (vyznam obsahu navrhu na narizeni predbézného opatreni pro uréeni obsahu
narizeného predbézného opatreni) Nejvyssi soud v SJ 30/2013 dospél k zavéru, Ze obsah navrhu
ucastnika urcity interpretativni vyznam ma. Konkrétné uvedl, Ze nejsou-li povinnosti v usneseni
soudu o narizeni predbézného opatreni vymezeny tak, aby bylo mozno bez jakychkoliv pochybnosti
dovodit, zda se jim u¢astniku ukladaji povinnosti stanovené v ustanoveni § 76 odst. 1 pism. e) OSR
(,pravni nakladani“), nebo povinnosti stanovené v ustanoveni § 76 odst. 1 pism. f) OSR (,fyzické
nakladani“), je nutno pri urcovani obsahu vydaného predbézného opatreni prihlédnout také k
obsahu navrhu na jeho narizeni, zejména k vyli¢eni skuteCnosti, které navrhované predbézné
opatreni odivodiuji. V daném konkrétnim pripadé Nejvyssi soud dovodil, Ze ,nakladanim s
nemovitosti“ bylo navrhovatelem mysleno pouze ,fyzické nakladani” (provadeéni stavebnich praci a
demoli¢nich uprav), nikoliv nakladani pravni, avsak s vyjimkou uzavirani a vypovidani najemnich
smluv, které byly v ndvrhu na natrizeni predbézného opatreni vyslovné zminény.

I zde vSak nelze nez vrele doporucit vétsi presnost pri formulaci navrhovaného petitu; kazdopadné
myslenka, ze pri vykladu vyroku soudniho rozhodnuti je treba prihlédnout i k navrhu na jeho vydani,
je v judikatorni praxi pomérné nova.
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Dalsi clanky:

 Postoupeni pohledévky na vyzivné jako novinka pravni upravy ucinné od 1. 1. 2026

o Jak zahéjit provoz mezinarodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni poZadavky pro
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury NejvysSsiho soudu

o Preventivné-sankcni funkce ndhrady nemajetkové ujmy za poruseni osobnostnich prav
pohledem Ustavniho soudu

e Odstépny zavod zahranicni spole¢nosti optikou NIS2: Jak spravné urcit velikost podniku?

e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k uspéchu je kvalitni predbézna reserse

e Zneuziti prava na pristup podle GDPR

* Byznys a paragrafy, dil 31. - 1étajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zdkona

 Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim ndhrady skody

e Ndahrada uslého najemného pri predcasném ukonceni najemni smlouvy na nebytové prostory

« Jak funguji planovaci smlouvy v redlnych situacich (2. dil)
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