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

Predbeézne opatreni jako nastroj ochrany
vlastnika nemovitosti

V praxi se obcas setkdvame s pripady, kdy je jedna ze smluvnich stran uvedena v omyl ohledné toho,
co vlastné podepisuje. Typickym prikladem muze byt situace, kdy prodavajici - napriklad starsi ¢i
méneé zkusend osoba - podepiSe kupni smlouvu na nemovitosti, kterad ve svém predmétu obsahuje
vice nemovitosti (Ci jiné nemovitosti) nez bylo v ramci predsmluvniho jednani mezi stranami
dohodnuto. Je-li tento rozpor odhalen bezprostredné po uzavieni smlouvy, ma prodavajici moznost se
zapisu vlastnickych prav dle takové smlouvy do katastru nemovitosti branit formou vydani
predbézného opatreni, jehoz cilem bylo zabranit nakladéni s nemovitostmi, o které se vede spor,
dokud soud nerozhodne o véci samé. VySe nastinénou situaci si vysvétlime na zjednoduseném
hypotetickém pripadu.

Prodavajici byl osloven osobou, ktera se zabyva vykupem pozemku, s nabidkou odkupu jeho
zemédélskych pozemki. V ramci telefonického jednani stran doslo k dohodg, ze predmétem prodeje
budou zemédeélské pozemky prodavajiciho s tim, ze kupujici zaridi administrativni zpracovani
smluvni dokumentace a tuto predlozi prodavajicimu na podpisovém jednani stran. Kupujici nasledné
predlozil prodavajicimu k podpisu smluvni dokumentaci, kterou prodévajici podepsal, aniz by mél
moznost se s ni v klidu a predem seznamit.

Az nésledné prodavajici zjistil, ze smlouva neobsahuje jen dohodnuté zemédélské pozemky, ale i dalsi
nemovitost - stavbu. Tuto nemovitost pritom prodavajici nikdy nemél v umyslu prodat a hodnota
stavby nékolikandsobné prevysSovala sjednanou kupni cenu za zemédélské pozemky. Kupujici na
upozornéni na tuto nesrovnalost ze strany prodavajiciho nijak nereagoval a stal se nekontaktnim.
Nasledné kroky kupujiciho - zejména rychlé zahajeni rizeni o vkladu vlastnického prava a néasledny
prevod nemovitosti na dal$i subjekt - tak vyvolavaly divodnou obavu, Ze vlastnictvi bude nenavratné
ztraceno drive, nez soud stihne véc prezkoumat.

Podle obc¢anského zédkoniku je pravni jednani neplatné, pokud chybi vazna vile jednajiciho nebo
pokud byl nékdo uveden v omyl ohledné rozhodujici skute¢nosti (§ 551 a § 583 obcanského
zakoniku). Pokud kupujici védél, ze prodavajici nechce prevést urcitou nemovitost, nelze takové
jednani povazovat za platné - skute¢na vile ma prednost pred doslovnym znénim smlouvy.

Soudni praxe také zduraznuje, ze k neplatnosti muze dojit i tehdy, pokud je projevena vule
vysledkem natlaku ¢i zneuZiti nerovného postaveni. Zdkon chrani zejména spotrebitele, kteri vici
podnikateli vystupuji jako slabsi strana - véetné seniort ¢i osob s omezenymi moznostmi orientace v
pravni dokumentaci.

Kromé omylu muze byt takovd smlouva napadnutelna i pro tzv. neimérné zkraceni (§ 1793
obcanského zakoniku) - tedy situaci, kdy je plnéni jedné strany v hrubém nepoméru k tomu, co
poskytla druhd. V popisovaném pripadé by se tak mohlo stat, pokud by do prodeje byla skute¢né
zahrnuta i stavba s vyrazné vy$si hodnotou, aniz by tomu odpovidala kupni cena, ktera byla ptuvodné
sjednéna pro zemédélské pozemky vyznamné nizsi hodnoty.

Protoze kupujici okamzité po uzavreni dané kupni smlouvy zah4djil kroky k ndslednému prevodu



nemovitosti na treti osobu, bylo nezbytné obratit se na soud s ndvrhem na vydani predbézného
opatreni.

Institut predbézného opatreni umoznuje zatimné upravit poméry mezi Gcastniky sporu tak, aby
nebylo zmareno budouci soudni rozhodnuti, nebo je-li dana obava, ze by vykon soudniho rozhodnuti
byl ohrozen. Jinymi slovy - soud muze doCasné zakadzat nakladani s nemovitostmi, dokud se
nevyjasni, komu skutecné patri.

Takové opatreni je mozné vydat i bez vyjadreni druhé strany, pokud hrozi neodvratné Gjma. U vysSe
popsaného pripadu je pak klicové véasné podani takového navrhu, a to s ohledem na skutecnost, ze
katastralni urady vklad prav do katastru nemovitosti mohou povolit jiz po 20 dnech od podani
navrhu.

Dopady vydani predbézného opatfeni vici navrhiim na vklad pak vyplyvaji z ustanoveni §
76f obcanského soudniho radu, podle kterého plati, ze: ,bylo-li icastniku predbéznym opatrenim
ulozeno, aby nenakladal s urcitou nemovitou veci, pozbyvd navrh na vklad pradva tykajici se této veéci,
o néemz dosud nebylo pravomocné rozhodnuto, své prdvni tcinky". Jinymi slovy - jestlize soud ulozi
zakaz nakladani s nemovitostmi, vSechny navrhy na vklad, o kterych nebylo dosud pravomocné
rozhodnuto, k této véci ztraceji uCinnost, a katastralni irad je musi zamitnout. Tento pravni nasledek
tak dopada i na vkladova rizeni zahajena jesté predtim, nez usneseni o predbézném opatreni nabylo
vykonatelnosti.

Z toho vyplyva, zZe GcCinky predbézného opatieni pusobi zpétné vici pravnim jedndnim i vkladovym
navrhum, které sméruji ke zméné vlastnického préva. V praxi tak neni rozhodné, zda navrh na vklad
byl podan drive, nez bylo opatreni vydéno - pokud katastr do doby vykonatelnosti opatieni o navrhu
pravomocné nerozhodl, ztraci navrh své pravni ucinky ex lege. Tento vyklad potvrzuje i komentarova
literatura (Levy, in Svoboda a kol., ObcCansky soudni rad, C. H. Beck, 2024), podle niz zdkaz
nakladani s nemovitosti zahrnuje jakykoli dvoustranny ¢i jednostranny pravni tikon, jimz by mohl byt
zménén dosavadni pravni stav véci - navrhovatel tedy v navrhu na vydani predbézného opatreni
nemusi vyslovné vyjmenovavat vSechny typy zakazanych jedndni.

Nejvyssi soud ve své rozhodovaci praxi (napft. sp. zn. 21 Cdo 1708/2011) doplnil, ze pokud vyrok
usneseni o predbézném opatreni nevymezuje ulozené povinnosti zcela presneé, je nutné prihlédnout k
obsahu navrhu, z néhoz musi byt zirejmy ucel opatreni - tedy napriklad zachovani stavajiciho
pravniho stavu, zabranéni prevodu Ci zcizeni véci. Tento zaveér je plné pouzitelny i na situace, kdy je
ucelem opatreni zabranit nabyti nemovitosti kupujicim, ktery je ziskal na zakladé smlouvy uzavrené
v omylu a ktery se nemovitosti chysta dale prevadét na dalsi subjekt.

Dilezitym dopadem vydéni takového predbézného opatreni je tedy blokace vkladovych rizeni. Tim je
zajisténo, Ze vlastnické pravo zlstane zapsano u dosavadniho vlastnika az do meritorniho rozhodnuti
soudu o (ne)platnosti kupni smlouvy ¢i jeji ¢asti. To vSak za predpokladu, ze kupujici ve stanovené
1huté poda také navrh ve véci samé - tedy urcovaci zalobu.

Na vyse popsanou problematiku predbézného opatreni tak navazuje také Uvaha o naléhavém
pravnim zajmu ve smyslu § 80 ob¢anského soudniho radu, tedy o tom, kdy se muze osoba domdahat
urceni svého vlastnického prava. Nejvyssi soud opakované judikoval (napt. sp. zn. 22 Cdo 695/2021,
22 Cdo 1875/2002, 28 Cdo 316/2019), ze urcovaci zaloba ma preventivni charakter - slouzi k
predejiti sporim a k ochrané pravniho postaveni zalobce jesSté predtim, nez dojde k faktickému
zasahu do jeho prava. O naléhavy pravni zajem jde tedy i tehdy, kdy Zalobce zlstava v katastru
veden jako vlastnik, ale jeho pravo je kvalifikované zpochybnovano jinym subjektem.

Tento pristup je plné v souladu s vyvratitelnou domnénkou spravnosti zapisu podle § 980 odst. 2



obcanského zakoniku, kterad stanovi, Ze zapis ve verejném seznamu odpovida skutecnému pravnimu
stavu - avsSak jen do té doby, dokud neni prokazan opak. Zapis v katastru tedy nevytvari
nezpochybnitelny pravni stav, a osoba, jejiz pravo je ohrozeno, se muze domahat soudni ochrany i
preventivné, aniz by musela ¢ekat, az k neopravnénému prevodu skutecné dojde.

Takovy vyklad brani absurdnimu zavéru, Ze by se vlastnik musel nejprve nechat o majetek
»pripravit“, aby se teprve nasledné mohl doméhat jeho navraceni. Naopak - institut predbézného
opatreni ve spojeni s urCovaci zalobou umoznuje zachovat stavajici pravni stav a predejit nevratnym
zédsahtum do vlastnického préava, coz je v souladu s principem prevence a proporcionality zésahu do
préav Gcastniki rizeni.

Zavérem lze k vySe nastinénému pripadu shrnout nékolik dulezitych bodl, které by si mél uvédomit
kazdy, kdo uzavira smlouvu o prevodu nemovitosti:

» Nikdy nepodepisujte dokumenty bez moznosti jejich peclivého prostudovani.

e I zdanlivé drobna zména v textu muze mit zasadni dusledky, provérte si proto vSechny ve
smlouvé uvedené parcely, idedlné v kombinaci s vyuzitim volné pristupnych katastralnich map.

e Nechte si smlouvu zkontrolovat odbornikem - advokat muze odhalit ustanoveni, kterd by
pozdéji mohla byt zneuzita.

 V pripadé uzavreni smlouvy obsahujici vySe popsané nesrovnalosti je treba jednat rychle, aby
byla mozna tc¢inna obrana proti zasahu do prav.

Predbézné opatreni v téchto situacich mize byt G¢innym néstrojem, jak zabranit nevratnym zménam
v katastru nemovitosti a ochranit tak prava osob, které se mohly stat obéti natlaku nebo omylu. Na
tento zplsob ochrany vSak neni radno spoléhat, a proto lze rozhodné jako preventivni ochranu
doporucit obezretnost pri uzavirani smluv - zejména pokud druhou stranou je podnikatel z oblasti
obchodu s nemovitostmi - a konzultaci zamyslené nemovitostni transakce s advokatem.

Mgr. Milan Hrkalik,
advokat
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Dalsi ¢lanky:

» Novy zdkon o verejnych drazbéach, aukce a obalkové metody
* Pohled pres hranice - natac¢eni pornografickych klipu jako divod vypovédi z ndjmu bytu

e Narizeni EU o umélé inteligenci a jeho dopady na vyuziti jazyvkovych modell v advokatni praxi
e Revize zdjezdové smérnice: co prindsi, co hrozilo a co to znamenad pro praxi

» Kupni smlouva o prevodu nemovitosti bez uvedeni vySe kupni ceny

e Druhd ,tlacitkova novela": povinné tlacitko pro odstoupeni od smlouvy

e Souhlas s verejnym uzivanim pozemku jako prekazka naroku na bezduvodné obohaceni - nalez
Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2541/25

¢ Kupni smlouva bez presného urceni kupni ceny

 Byznys a paragrafy, dil 36.: Dolozka o mlcenlivosti

» Detekce podezrelého obchodu v kontextu hazardnich her
e Al omnibus
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