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

Predbezna opatreni tykajici se nemovitosti v
teorii a praxi

Predbézné opatreni podle § 74 a nasl. obcanského soudniho radu je vyjimeénou moznosti, kterou
zékon dava véritelim, aby se brénili odlivu majetku dluznika ke tretim osobam, a nedoslo tak k
situaci, kdy véritel sice bude mit v ruce vykonatelny exekucni titul, ovSem dluznik béhem nalézaciho
Iizeni stihl sva aktiva prevést jinam. V praxi ovSem soudy k mantinelim danym obc¢anskym soudnim
radem a pomérné bohatou judikaturou ¢asto pristupuji rozdilné.

V tomto ¢lanku jsem se zamérila na nakladani s nemovitostmi, ostatni typy predbéznych opatreni
nechme tedy stranou. Pravidla pro narizeni predbézného opatreni v pripadé, ze vykon rozhodnuti
muze byt ohrozen, jsou vSak pro vSechny typy stejna:

1. osvédceni skutecnosti, které jsou rozhodujici pro uloZeni povinnosti predbéznym opatrenim

2. prokazani, Ze je tu obava, ze by vykon soudniho rozhodnuti byl ohrozen

3. narizeni predbézného opatreni musi byt primérené okolnostem a zejména zasahu do prav a zajmu
povinného (odpurce) a tretich osob

VysSe uvedené podminky museji byt splnény kumulativne.

Névrh na vydani predbézného opatreni je mozné podat jak v prubéhu nalézaciho rizeni, tak i pred
jeho zahdjenim. Obecné plati, ze pokud navrhovatel dosud nepodal pro udajny dluh zalobu, mély by
byt soudy pri narizovani predbéznych opatreni jesté peclivéjsi nez u bézicich sport, a to z obavy, aby
se predbézné opatreni nestalo nastrojem pro pomstu ¢i dokonce vydirani ve sporech mezi
navrhovatelem a odplrcem.

1. osvédceni skutecnosti, které jsou rozhodujici pro ulozeni povinnosti predbéznym
opatrenim

Navrhovatel musi vzdy osvédcit svuj tvrzeny narok. Osvédceni je méné nez prokazani, nicméné
narok navrhovatele se musi jevit alespon jako pravdépodobny (k tomu viz usneseni Vrchniho soudu v
Praze €. j. 1 Cmo 162/2014-222 ze dne 29.9.2014). V opa¢ném pripadé neni narok osvédcen a soud
se ddle jiz prokazanim obavy o vykon rozhodnuti nezabyva. Pokud dosud ve véci nebylo provadéno
dokazovani, musi byt narok osvédcen z listinnych diikazu - tato situace nastava zejména v pripadé,
kdy dosud pro pohledavku nebyla podana Zaloba.

2. prokazani, ze je tu obava, Zze by vykon soudniho rozhodnuti byl ohrozen

Typicky pujde o situaci, kdy se dluznik svého majetku zbavuje nebo takovy postup planuje. Podle
okolnosti muze jit o inzerci na prodej nemovitosti ve vlastnictvi dluznika, ale situace jiz mohla
pokrocit az k probihajicimu vkladovému rizeni. Vykon rozhodnuti muze byt ohrozen jak zcizenim
majetku, tak i jeho zatizenim. V§imnéme si, Ze zatimco narok navrhovatele staci osvédcit, obavu musi
navrhovatel jiz prokazat - napriklad inzeratem nebo probihajicim vkladovym rizenim. Navrhovatel
soucasné musi tvrdit a prokazat, ze odplirce nema jiny majetek, z néhoz by mohl navrhovatel
uspokojit svou pohledavku; pokud by jej mél, vykon rozhodnuti by nemohl byt zcizenim nebo
zatizenim této Casti majetku ohrozen, protoze by se navrhovatel mohl uspokojit ze zbyvajicich aktiv



dluznika.

3. narizeni predbézného opatreni musi byt primérené okolnostem a zejména zasahu do
prav a zajmu povinného (odpurce) a tretich osob

Tato treti podminka sice neni vyslovné v ob¢anském soudnim radu uvedena, nicméné vyplyva jak z
obecné zasady proporcionality, tak i z judikatury zejména Ustavniho soudu (viz naptiklad rozhodnuti
I1. US 2485/11 ze dne 24.7.2012). Jelikoz je predbéZné opatreni institutem vyjime¢nym, zasahujicim
do prav odpurce i tretich osob v okamziku, kdy dosud neni o tvrzeném naroku navrhovatele
pravomocné rozhodnuto, mély by byt soudy pri narizovani predbéznych opatreni velice obezretné a
Ujmu zejména pro treti osoby by mély zkoumat vzdy velice peclivé.

Pokud shrneme vyse uvedené, dojdeme k nasledujicimu: Situace, kdy napriklad dluznik daruje jiné
osobé jedinou nemovitost, ktera by mohla slouzit k uspokojeni véritele, byva zpravidla jednoznacna.
V jiném pripadé, pokud dluznik vlastni i jiny majetek, ktery nezcizuje a z néhoz by pripadné mohla
byt pohledavka véritele uspokojena, by predbézné opatreni vibec nemélo byt narizeno. Stéle je tieba
mit na pameéti, Ze predbézné opatreni je institutem mimoradnym a meélo by byt vyuzivano
pouze v pripadech, kdy se dluznik zbavuje svého jediného majetku, ktery by stacil k pokryti
pohledavky navrhovatele. Ve vsech ostatnich pripadech neni predbézné opatreni na misté.

Lhuty

Obcansky soudni rad stanovuje lhlitu pro vydani rozhodnuti o predbézném opatreni, a to 7 dni. V
praxi se mi stalo, ze soudy standardné vyuzivaly celou sedmidenni lhtitu, nicméné v jednom pripadé
soudce vydal rozhodnuti jiz druhy den po podani navrhu. Predbézné opatreni je vykonatelné ihned,
tj. jeSté pred nabytim pravni moci. Bohuzel odvolaci soud jiz zédnou lhlitou vazén neni, ostatné ani
soud prvniho stupné, pokud jde o shromazdéni podkladi v pripadé podaného odvolani a predlozeni
spisu nadrizenému soudu. Samozrejmeé i zde plati, Ze odvolaci soud ma rozhodnout co nejdrive, u
predbéznych opatreni vzdy rychleji nez v ostatnich pripadech, ovSem uc¢astnik, jehoz majetek byl
predbéznym opatrenim zablokovan, v podstaté nema zadné ucinné moznosti k urychleni vydani
takového rozhodnuti. Doba, po kterou nemuze nakladat se svymi nemovitostmi, muze trvat i nékolik
mésicl, coz tomuto vlastnikovi mize velice zkomplikovat jeho finan¢ni situaci nebo zablokovat
navazujici obchodni transakce. DotCeny ucastnik ma pochopitelné v pripadé, ze predbézné opatreni
vubec nemélo byt narizeno, nahradu $kody proti statu, nicméné jde o proces slozity na dokazovani a
rozhodné ne rychly. De lege ferenda by bylo vhodné, aby zékonodarce stanovil konkrétni lhatu pro
rozhodnuti o odvolani proti predbéznému opatreni.

Obsah predbézného opatreni a vliv na katastr nemovitosti

Jestlize ma dluznik néjaké nemovitosti, uplatni se postup dle § 76 odst. 1 pism. d) obcanského
soudniho radu, podle néhoz muze byt odpirci uloZeno, aby nenakladal s ur¢itymi vécmi nebo pravy.
V petitu ndvrhu je vhodné uvést, ze odpurce je povinen zdrzet se nakladani s konkrétnimi
nemovitymi vécmi, a soucasné doplnit, ze neni opravnén je zcizit, zatizit zdstavnim pravem, vécnym
bremenem, predkupnim pravem ¢i jakymkoli jinym pravem ve prospéch treti osoby.

Pokud jiz ohledné nemovitosti probiha vkladové rizeni (Ihostejno, zda jde o zcizeni ¢i zatizeni),
nemusi navrhovatel toto rizeni v navrhu vyslovné uvadét. Podle § 76f odst. 2 obCanského soudniho
radu se automaticky narizené predbézné opatreni vztahuje na jiz probihajici vkladova rizeni,
a to i na ta, kterd byla zahdjena jesté pred podéanim navrhu na predbézné opatreni. Vkladové rizeni je
preruseno do pravomocného skonceni rizeni o predbézném opatieni. Pokud usneseni o narizeni
predbézného opatreni nenabude pravni moci (napriklad je na zadkladé podaného odvolani odvolacim



soudem zruseno nebo je navrh na jeho vydani pred pravni moci usneseni vzat zpét), pokracuje
katastralni urad ve vkladovém fizeni. Pokud v$ak bylo predbézné opatreni divodné, katastralni trad
vkladové rizeni zamitne. Kritériem mezi tim, zda bude pokracovano v preruseném rizeni, nebo zda
bude navrh na vklad (protentokrat) zamitnut, je divodnost predbézného opatreni. Jestlize je
predbézné opatreni narizeno diivodné, a teprve poté dojde k jeho zaniku (§ 77 odst. 1 OSR),
pak je treba navrh na vklad zamitnout. Ve vsech ostatnich pripadech vsak musi katastralni
urad pokracovat v preruseném rizeni (k tomu viz rozsudek Nejvys$siho soudu CR sp. zn. 21 Cdo
1708/2011 nebo usneseni Vrchniho soudu v Olomouci sp. zn. 1 Co 172/2013). Smlouva jako takova
vSak zUstava i v pripadé davodného opatreni v platnosti a je mozné na jejim zékladé podat névrh na
vklad po skonceni trvani predbézného opatreni.

Soud narizujici predbézné opatreni by mél sam vyrozumét prislusny katastralni urad, predbézné
opatreni se zapisuje jako poznamka (§ 23 odst. 1 pism. i) katastralniho zakona). S ohledem na
skutecnost, ze predbézné opatreni je vykonatelné jesté pred pravni moci, zapisuje se jako poznamka
ihned po narizeni, bez ohledu na béh odvolaci lhuty a pripadné odvolani podané odptircem. Samotna
skutecnost, ze navrh na vydani predbézného opatreni byl podan, by se neméla ve vypisu z katastru
nemovitosti projevit, a pochopitelné pouhy navrh by nemél odpurce v nakladani s nemovitosti
omezit.
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Dalsi clanky:

¢ Soudni ombudsman jako most mezi soudy, advokacii a verejnosti

e Byznys a paragrafy, dil 17.: Pristup do datové schranky pravnické osoby pri umrti jednatele

« Realitni obchod, provize zprostiedkovatele a pravni dusledky odstoupeni od kupni smlouvy

e Limity naroku poskozeného na nédhradu nékladu za najem nahradniho vozidla

¢ Druhd vlna povinnosti dle Al Aktu

e Smlouva uzavrena mezi studentem a soukromou vysokou skolou jako smlouva spotrebitelska -
nalez Ustavniho soudu ze dne 5. tinora 2025, sp. zn. IV. US 2093/24

« Specifika vypovédi podnajemni smlouvy bytu optikou judikatury Nejvyssiho soudu

o Kyberbezpecnost v civilnim letectvi a jeji pravni ramec

o Pokradovani sdgy Semenya: Podle ESLP Svycarsko porusilo pravo sportovkyné na spravedlivy

proces
e Jak vytrénovat umélou inteligenci na verejné dostupnych datech? 1. dil: GDPR, anonymita a

odpovédnost uzivatele

e GDPR 2.0: Jednodussi regulace pro odvaznou a konkurenceschopnou Evropu?
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