2.7.2024

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

Dopravni napojeni vznikajiciho pozemku

Ke vzniku nového pozemku je vyZzadovano zajisténi jeho dopravniho napojeni na verejné pristupnou
pozemni komunikaci. Judikatura Nejvyssiho spravniho soudu se v poslednich letech posunula
smérem ke zprisnéni pozadavki na pravni zajisténi tohoto dopravniho napojeni, coz se nasledné
promitlo i do rozhodovaci praxe stavebnich Gradu. Podle § 216 odst. 2 nového stavebniho zékona by
opét mélo postacovat k zajiSténi dopravniho napojeni ,pouhé” vécné bremeno.

Novy pozemek se vzdy vymezuje tak, aby byl (mimo jiné) dopravné napojen na verejné pristupnou
pozemni komunikaci[1]. V pripadé zamysleného rozdéleni existujiciho pozemku je treba zajistit
vyhotoveni rozdélovaciho geometrického planu, podat na stavebnim uradé zadost a prilozit k ni
mimo jiné planek s vyznacenim dopravniho napojeni z verejné pristupné pozemni komunikace[2]. Co
je verejné pristupna pozemni komunikace[3], a Ze musi fakticky existovat jiz v dobé podani
zadosti[4], nebyva obvykle rozporovano.

Z pravnich predpisu vSak jiz neni zcela zfejmé, jakym zplisobem méa byt (i) pravné zajisténo dopravni
napojeni, a (ii) zda musi dopravni napojeni existovat v dobé podani zZadosti na stavebni urad.
Pozadavky na dopravni napojeni stanovi jen obecnym zpusobem predevsim podzdkonna pravni
uprava a jeji vyklad je do zna¢né miry ponechdn judikature.

Uéel pravni tpravy

Dle zavéru formulovanych Nejvy$$im spravnim soudem: “Smyslem predmétnych ustanoveni je
zajisténi vzniku pouze takovych pozemkil, které budou trvale pristupné. Vznikne-li pozemek bez
moznosti pristupu na néj, neni v moznostech jeho vlastnika rddné na ném hospodarit Ci jinak jej
rddné uzivat. Tato skutecnost je pak divodem vzniku nezbytné cesty na takovy pozemek, jez v sobé
nutné nese i zjevné omezeni vlastnika, pres jehoZ pozemek je tato cesta realizovdna. Je tudiz ve
verejném zdjmu omezit vznik takovych pozemku, které by se v budoucnu mohly stat nepristupnymi
a bylo by proto nutné zasahovat do vlastnického prdva jinych vlastniki.“[5]

Uc¢elem pravni tpravy (a potazmo rozhodovani stavebnich ufadl) je tedy zamezeni vzniku enklav,
jejichz existence by mohla v budoucnu vést k soukromopravnim sporum. Typicky se mize jednat o
soudni spor o zrizeni nezbytné cesty mezi vlastnikem nové vzniklého pozemku a vlastnikem
nékterého pozemku sousedniho, pres ktery by mél byt k nové vzniklému pozemku zajiStén pristup.

Je ovsem treba uvést, ze zasah do vlastnického prava souseda v téchto pripadech priliS nepripada
v uvahu, kdyz podle ustanoveni § 1032 odst. 1 pism. b) obCanského zakoniku[6]: ,Soud nepovoli
nezbytnou cestu, ..., zpusobil-li si nedostatek pristupu z hrubé nedbalosti ¢i umysiné ten, kdo o
nezbytnou cestu zdda ...“. Jinymi slovy, pokud si nékdo koupi pozemek bez dopravniho napojeni,
stézi mize zadat soud o zrizeni nezbytné cesty.

Lze legitimné uvazovat také o potrebé ochrany kupujiciho oddélovaného pozemku, ktery, zejména
jde-li o spotrebitele, si nemusi byt zcela védom budouci existence enklavy a souvisejicich pravnich
rizik (jakkoliv je mozno na druhou stranu argumentovat, Ze jej neomlouva neznalost pravnich
predpisu).

Zajisténi dopravniho napojeni vécnym bremenem



V rozsudku sp. zn. 1 As 166/2016-38 Nejvyssi spravni soud mimo jiné uvedl, Ze: ,Ani zrizeni vécného
bremene uzivdni pozemku pro zajisténi pristupu smlouvou o smlouvé budouci neni dostacujicim
zptisobem pro zajisténi dopravniho napojeni pozemku, nebot vécné bremeno nemad trvaly charakter.”

Na vySe uvedeny rozsudek navazal Nejvyssi spravni soud svym rozsudkem sp. zn. 7 As 169/2022 -
36, ve kterém uvedl, ze: ,Judikaturou vysloveny pozadavek na bezprostrednost a trvalost podobného
napojeni musi byt chdpdn v kontextu, v jakém byl vysloven, a svdzdn ucelem, pro ktery byl vysloven:
tedy aby byla zajisténa odpovidajici mira stdlého a priméreného pristupu k pozemkum, kterd typicky
nebude ddna pri déleni pozemkii, kdy by pristup k verejné pristupné pozemni komunikaci byl zajistén
pouze smluvné ¢i vécnym bremenem, v kazdém pripadé vSak prekérne, tedy nikoliv trvale a
bezprostredné ...".

Prévni nézor, aplikovany v navaznosti na vySe uvedenou judikaturu nékterymi stavebnimi urady, ze
vécné bremeno, typicky sluzebnost stezky a cesty, na dobu neurcitou bez moznosti jeho
jednostranného zruseni ze strany vlastnika sluzebného pozemku, je ovSem stézi argumentacné
udrzitelny. Sluzebnost je pravni teorii i praxi obecné prijimana jako spolehlivé pravni zajisténi
pristupu k nemovitostem, a na jejim zakladé jsou zcela bézné financovany bankami i ty nejvétsi
developerské projekty. Je tomu tak proto, Ze zruseni sluzebnosti stezky a cesty je prakticky nemozné,
dokud trva nutnd komunikacni potreba, zejména neni-li zajiSténa alternativni cesta.

Problematika zaniku sluzebnosti je upravena v § 1299 obcanského zakoniku, ktery stanovi v odst. 1,
ze: ,Sluzebnost zanikd trvalou zménou, pro kterou sluzebnd véc jiz nemiuze slouzit panujicimu
pozemku nebo oprdvnéné osobé” a v odst. 2, ze: ,Pri trvalé zméné vyvoldvajici hruby nepomeér mezi
zatizenim sluzebné véci a vyhodou panujictho pozemku nebo oprdvnéné osoby se vlastnik sluzebné
véci muze domdhat omezeni nebo zruSeni sluzebnosti za primérenou ndhradu”.

Jestlize obcansky zakonik vyslovné pripousti v § 1029 odst. 2 véta prvni zrizeni sluzebnosti jako
dostateéného zajiSténi nezbytné cesty[7], 1ze stézi povazovat sluzebnost stezky a cesty
za nedostatecné zajiSténi dopravniho napojeni.

Sluzebnost (a dokonce i prava zavazkova) je zakonem vyslovné akceptovana jako soukromopravni
zajisténi pozemku pro realizaci stavebniho zaméru [8]. U¢elem poZadavku na pravni zajisténi
pozemku pro realizaci stavebniho zdméru je pritom stejné jako v pripadé pravniho zajisténi pozemku
pro dopravni napojeni predchazeni sporum. Tim v pripadé stavebniho zédméru muze byt typicky spor
o odstranéni stavby a/nebo spor o bezdivodné obohaceni z duvodu uzivani pozemku pro realizaci
stavebniho zéméru bez odpovidajiciho protiplnéni.

Pro uplnost je treba uvést, ze Nejvyssi spravni soud naopak pripousti zajisténi dopravniho napojeni
pres pozemek v pridatném spoluvlastnictvi v rozsudku sp. zn. 7 As 169/2022 - 36: ,Prdvé moznost
zrizeni pridatného spoluvlastnictvi ticelové komunikace totiz ukazuje, Ze neni sprdvny pausalizujici
zdvér zalovaného o nemoznosti povazovat ticelovou komunikaci za neverejnou z divodu jejiho
napojeni na vice pozemki. Ackoli se jednd o institut soukromého prdva, zdkon v jeho pripadé
vyslovné zakazuje pridatné spoluvlastnictvi zruSit, dokud trvd jeho tucel (srov. § 1229 zdkona
¢. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, ve znéni pozdéjsich predpisti). Tim pritom muze byt pravé pristup
urcitych pozemku k verejné pristupné pozemni komunikaci."

Novy stavebni zakon
Vyse uvedeného si zrejmé byl védom i zdkonodarce, kdyz nové vyslovné upravil otazku pravniho

zajiSténi dopravniho napojeni nové vznikajiciho pozemku v § 216 odst. 2 nového stavebniho zakona
tak, ze:



,K Zddosti o povoleni déleni nebo sceleni pozemki se namisto projektové dokumentace priklddd
celkovd situace ... s vyznac¢enim primého pristupu z verejné komunikace ke vsem pozemkiim, nebo
pres pozemek nebo stavbu stejného vlastnika, anebo na zdkladé jiného vécného prdva k cizimu
pozemku nebo stavbe.”

Vyklad tohoto ustanoveni bude jisté brzy podéan NejvySsSim spravnim soudem. S ohledem na vysSe
uvedené a pouziti obratu ,jiného vécného prdva“, bez jeho omezeni na pridatné spoluvlastnictvi, 1ze
ocekavat, ze nové bude sluzebnost stezky a cesty opét akceptovana jako zplsob zajisténi dopravniho
napojeni nové vznikajiciho pozemku[9]. Stavebni trad se pritom podobné jako u stavebniho zaméru
mize spokojit pro tento ucel s ovérenim existence sluzebnosti v katastru nemovitosti[10].

Fakticka existence dopravniho napojeni

Z rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn. 7 As 262/2022-22 vyplyva, Ze: "... na vsechny
pozemky vzniklé rozdélenim nebo scelenim pozemkil musi byt zajistén pristup z verejné pristupné
komunikace, kterd musi fakticky existovat jiz v dobé poddni Zddosti ... Nelze se tedy spokajit s
argumentem o tom, Ze v budoucnu vznikne v daném tuzemi verejné pristupnd komunikace.”

V navaznosti na vySe uvedené judikaturni zavéry je aktudlné praxe nékterych stavebnich urada
takova, ze pozaduji nejen faktickou existenci verejné pristupné komunikace samotné, ale také
excesivné faktické zrizeni dopravniho napojeni (zejména jde-li o developera). To sebou prinasi
zdrzeni vystavby a zvySené néklady, nebot stavebni prace v takovém pripadé musi probihat
dvoufazové (vybudovani dopravniho napojeni, nasledné rozdéleni pozemku a teprve poté realizace
stavebniho zdmeéru samotného). Praxe je ovSsem nejednotna a vétSina stavebnich Grada povoluje
déleni pozemku i bez faktické existence dopravniho napojeni.

Pokud bude prijat vyklad, ze sluzebnost stezky a cesty je ,jinym vécnym prdvem* ve smyslu § 216
odst. 2 nového stavebniho zdkona, bude treba vyresit otazku, zda pozadovat navic k existenci
sluzebnosti také faktickou existenci dopravniho napojeni. Pokud by tomu tak bylo, bude zrejmé
muset byt dopravni napojeni nejméné ve stavebnétechnické kvalité polni ¢i lesni cesty, které zakon
povazuje za ucelové pozemni komunikace[11]. V odborné verejnosti panuje nicméné shoda na tom,
ze vlastnik panujiciho pozemku muze v ramci prava na udrzbu cestu zpevnit[12], pokud to udrzba
cesty a potreba panujiciho pozemku vyzaduje a nebrani-li tomu zplsob uzivani sluzebného pozemku
(a predpisy verejného prava). Z tohoto duvodu lze mit pozadavek na faktickou existenci dopravniho
napojeni v okamziku podani zadosti za nadbytecny.

Zaver

Jakkoliv 1ze predpokladat, Zze sluzebnost stezky a cesty bude opét akceptovéna jako dostatecny
zpusob zajisténi dopravniho napojeni a stavebni urad muze existenci sluzebnosti ovérit v katastru
nemovitosti, bude treba vénovat nalezitou pozornost formulaci smlouvy.

Zejména lze doporucit (i) sjednéani sluzebnosti na dobu neurcitou s maximalnim omezenim moznosti
jednostranného zruseni ze strany vlastnika sluzebného pozemku a (ii) sjednéni prava vlastnika
panujiciho pozemku vybudovat komunikaci (dopravni napojeni) na sluzebném pozemku vcetné
provadéni terénnich Gprav, odstranéni prekazek a zpevnéni.

Mgr. Viktor Pakosta
Advokat
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[1] § 140 a § 216 odst. 2 zdkona 283/2021 Sb., stavebni zdkon. V pripadé stavebniho pozemku je v §
140 odst. 2 nového stavebniho zdkona navic vyslovné vyzadovana dostatecna kapacita pristupové
komunikace.

[2] § 216 odst. 2 zdkona 283/2021 Sb., stavebni zékon: ,,... celkovd situace v meritku katastralni
mapy, véetné parcelnich cisel, se zakreslenim pozadovaného déleni nebo sceleni pozemkii s
vyznacenim primého pristupu z verejné komunikace ...“

[3] § 2 zékona ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich
[4] Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn.: 7 As 262/2022-22

[5] Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu sp. zn.: 1 As 166/2016-38, jehoz zavéry jsou pouzitelné i na
novy stavebni zakon, pokud jde o ucel pravni upravy dopravniho napojeni

[6] Zakon ¢. 89/2012 Sh., obcansky zakonik

[7]1 ,Nezbytnou cestu miize soud povolit v rozsahu, ktery odpovida potrebé vlastnika nemovité véci
radne ji uzivat s naklady co nejmensimi, a to i jako sluzebnost.”

[8]18§ 187 odst. 1 zakona ¢. 283/2021 Sh., stavebni zakon

[9] Obdobné Mgr. Monika Hofrichterova, Pristup z verejné pristupné pozemni komunikace k
pozemku pri déleni pozemku ve svétle nového stavebniho zékona, Pravni prostor, 13.3.2024, in fine

[10] Srov. § 187 odst. 1 zakona ¢. 283/2021 Sh., stavebni zakon

[11] Viz § 2 pism. w) zdkona ¢. 361/2000 Sb., o provozu na pozemnich komunikacich a o zménach
nékterych zdkonu (zékon o silni¢nim provozu): ,.... polni nebo lesni cesty nebo jiné ticelové pozemni
komunikace ...”

[12] Srov. § 1258 ob¢anského zakoniku: ,Sluzebnost zahrnuje vse, co je nutné k jejimu vykonu.“
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Dalsi clanky:

» Novy zdkon o lobbyingu: Konec tajnych jednéani za zavrenymi dvermi

e Dalnice D49: Kdyz (ne)zdkonné stavebni rizeni zastavi skoro hotovou dalnici. Délnice, ktera
(ne)jede

 Verejné pristupna ucelova komunikace a jeji znaky

 Narizeni odstranéni cerné stavby aneb Kdyz vyjimka potvrzuje pravidlo

e Zakaz zmény k hor$imu (reformace in peius) se neuplatni u nakladovych vyroka

e Qutsourcing ICT sluzeb dle natizeni DORA

e Zapis zaniku vozidla bez dolozeni ekologické likvidace prostrednictvim rizeni o prestupku

¢ Kombinovand stavba opérné zdi a oploceni bez povoleni stavebniho Gradu

» Bezdluznost poskytovatele socialnich sluzeb po 1. 3. 2025

« Verejné pravo a obecni zrizeni: Vybory zastupitelstva obce a jejich ,funkéni obdobi”

e Spravni pravo: Vznik a zanik mandatu ¢lena zastupitelstva kraje



https://www.epravo.cz/top/clanky/novy-zakon-o-lobbyingu-konec-tajnych-jednani-za-zavrenymi-dvermi-119893.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/dalnice-d49-kdyz-nezakonne-stavebni-rizeni-zastavi-skoro-hotovou-dalnici-dalnice-ktera-nejede-119869.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/dalnice-d49-kdyz-nezakonne-stavebni-rizeni-zastavi-skoro-hotovou-dalnici-dalnice-ktera-nejede-119869.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/verejne-pristupna-ucelova-komunikace-a-jeji-znaky-119781.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/narizeni-odstraneni-cerne-stavby-aneb-kdyz-vyjimka-potvrzuje-pravidlo-119629.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zakaz-zmeny-k-horsimu-reformace-in-peius-se-neuplatni-u-nakladovych-vyroku-119628.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/outsourcing-ict-sluzeb-dle-narizeni-dora-119535.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zapis-zaniku-vozidla-bez-dolozeni-ekologicke-likvidace-prostrednictvim-rizeni-o-prestupku-119396.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/kombinovana-stavba-operne-zdi-a-oploceni-bez-povoleni-stavebniho-uradu-119358.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/bezdluznost-poskytovatele-socialnich-sluzeb-po-1-3-2025-119262.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/verejne-pravo-a-obecni-zrizeni-vybory-zastupitelstva-obce-a-jejich-funkcni-obdobi-119229.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/spravni-pravo-vznik-a-zanik-mandatu-clena-zastupitelstva-kraje-119228.html

