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

Jak se 1ze branit povoleni nezbytne cesty?

Novy obc¢ansky zékonik zavadi do ¢eského prava staronové instituty, které v puvodni upravé chybély
nebo existovaly ve zna¢né okle$téné podobé. Jednim z téchto instituti je i pravo nezbytné cesty
zajistujici pristup vlastnika k nemovitym vécem. Cilem ¢lanku je predstavit okolnosti, které musi byt
zvazovany pri posuzovani opravnénosti pozadavku na zrizeni nezbytné cesty.
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Nezbytna cesta

Soucasti prava vlastnit majetek je i pravo jej radné uzivat, v pripadé nemovitych véci je jeho soucasti
i pravo na dostatecny pristup a spojeni nemovitych véci s verejnou komunikaci. Stary obcansky
zakonik obsahoval pouze strohé ustanoveni v § 1510 odst. 3 umoznujici vlastniku stavby domahat se
u soudu zrizeni vécného bremene spocivajiciho v pravu cesty pres prilehly pozemek. Toto ustanoveni
vsak platilo pouze u pristupu ke stavbé, pristup k pozemku jako takovému bylo mozné zajistit pouze
ve spravnim rizeni podle § 170, zakona ¢. 183/2006 Sh., stavebniho zakona.

NOZ vratil institut nezbytné cesty zpét do upravy obcanského prava v ustanoveni § 1029 a
nasledujicich. Nezbytnou cestu pres sousedni pozemek lze povolit, pokud vlastnik nemovité véci,
ktera neni dostatecné spojena s verejnou cestou, nemuze na této nemovité véci radné hospodarit Ci ji
jinak radné uzivat. Nedohodnou-li se vlastnici sousednich nemovitych véci, muze nezbytnou cestu
povolit soud, a to i jako sluzebnost. Za nezbytnou cestu nalezi vlastniku zatézovaného pozemku
jednorazova nahrada nebo nahrada ve splatkach. Nezbytna cesta se povoluje v rozsahu, ktery
odpovida potrebé vlastnika nemovitosti, 1ze povolit i zrizeni zcela nové cesty. Vzdy je vSak potreba
prihlédnout k tomu, aby byl vlastnik zatézovaného pozemku obtézovan co nejméné a jeho pozemek
CO nejméné zasazen.

Jak se 1ze branit zrizeni nezbytné cesty pres muj pozemek?

Povoleni nezbytné cesty predstavuje vzdy konflikt dvou subjektivnich prav na radné uzivani
vlastnictvi. Soudy by tedy mély najit rovnovahu mezi témito dvéma pravy a vzdy srovnat vyhodu,
kterou prinese zrizeni nezbytné cesty s jmou, kterou utrpi vlastnik zatézovaného pozemku. Pokud
se vas soused u soudu domaha povoleni nezbytné cesty pres vas pozemek, je pri posouzeni
opravnénosti jeho pozadavku nutné zkoumat zejména nasledujici okolnosti.

Pristup k verejné cesté vylucuje povoleni nezbytné cesty.[1] Verejnou cestou se rozumi i verejna
ucelova komunikace, ktera neni nikde registrovana a vznika pouhou praxi uzivani. Lze tedy
doporucit prozkoumat okoli dot¢eného pozemku a zjistit, zda pozemek nema pristup k takové
komunikaci napt. i ve formé pési stezky. Je vSak potreba pamatovat, ze vlastnik pozemku bez
pristupu k verejné cesté ma pravo na dostatecné spojeni. Za dostateCné spojeni nelze povazovat
napriklad pési stezku vedouci k autoopravné. Pési stezka vedouci napriklad k rekreacni chaté vSak
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dostatecnym spojenim je.

Nelze povolit nezbytnou cestu, pokud by jma na nemovité véci souseda prevysila vyhodu nezbytné
cesty (§ 1032 odst. 1 pism. a) NOZ). Jde o zejména o pripady, kdy by nezbytna cesta znemoznila nebo
podstatné ztizila uzivani sousedniho pozemku (napr. cesta vedena pres zahradku rodinného domku).
Ujmou by v tomto pifpadé mohlo byt vyrazné sniZeni trzni ceny pozemku, rozséhlé znedisténi nebo
hluk v dusledku pouziti nezbytné cesty.

Soud nezbytnou cestu nepovoli, zpusobil-li si nedostatek pristupu z hrubé nedbalosti ¢i umyslné ten,
kdo o nezbytnou cestu zada (§ 1032 odst. 2 pism. b) NOZ). Soudy v$ak v minulosti byly k zadatelim o
zrizeni cesty pomérné benevolentni, pokud neslo o zjevny tumysl nebo hrubou nedbalost, soud k
takovéto namitce neprihlédl.[2] Koupil-li tedy vlastnik pozemek bez pristupu, nevylucuje to zrizeni
nezbytné cesty. Tento argument vSak lze pouZzit, pokud existuje vicero variant nezbytnych cest a
néktera vyzaduje dodatecné naklady opravnéného z nezbytné cesty. Vlastnik kupoval nemovitou véc
bez pristupu, coz se projevilo na snizené kupni cené, proto musi pocitat s dodate¢nymi naklady na
zrizeni nezbytné cesty.

Nezbytna cesta nebude povolena, pokud Ize pristup k nemovité véci zajisti i jinak, napr. tehdy, pokud
by nezbytna cesta pres jiny sousedni pozemek predstavovala prirozenéjsi a icelnéjsi variantu. Pri
posuzovani variant vedeni nezbytné cesty pres ruzné sousedni pozemky: ... je treba vzit do tuvahy
zejména vyméru cdsti pozemku, kterd ma slouzit jako nezbytnd cesta, zptisob vyuzivani zatéZovaného
pozemku i stavby, které ma cesta slouzit, a miru ruseni vlastnika. Vyznamnad je i skutecnost, Ze na
pozemku, ktery pripadd pro zrizeni nezbytné cesty do tivahy, je jiz vybudovdna cesta.“[3] Lze tedy
argumentovat lepsim spojenim s verejnou cestou pres pozemek jiného souseda.

Néklady a pohodli opravnéného z nezbytné cesty jsou aZ na poslednim misté. Zada-li vlastnik
nemovité véci o povoleni nezbytné cesty pouze za ucelem pohodlnéjsiho spojeni, soud nezbytnou
cestu nepovoli (§ 1032 odst. 1 pism. ¢) NOZ). Tento argument lze pouzit v pripadech, kdy spojeni s
verejnou cestou existuje (i pres jiné sousedni pozemky), vyzaduje si vSak dodatecné naklady. Pokud
tyto naklady nejsou rozsahlé a prokazete, ze tato varianta je prirozenéjsi nebo by méné obtézovala
vlastniky zatézovaného pozemku nez nezbytna cesta pres vas pozemek, soud by se mél priklonit na
vasi stranu.

Nezbytnou cestu soud nepovoli ani v pripadé, kdy je prostor, pres ktery ma nezbytna cesta vést,
uzavren, aby do néj cizi osoby nemély pristup nebo v pripadé, ze verejny zajem brani takovou cestu
zridit (§ 1032 odst. 2 NOZ). Pujde pravdépodobné predev$im o uzaviené dvory a zahrady, u kterych
by zpristupnéni cesty znemoznilo ochranu soukromi obyvatel rezidenc¢nich budov.[4] Je mozné si
predstavit pouziti tohoto ustanoveni i v pripadé oplocenych stfezenych arealu, do kterych je pristup
pro treti osoby omezen a u kterych by zpristupnéni znamenalo podstatnou Gjmu pro vlastniky.

Pokud jiz nezbytna cesta byla zrizena, je mozné se domahat jejiho zruSeni, pokud pominula pricina,
pro kterou byla nezbytna cesta zrizena. Typicky pujde o pripady, kdy pozemek bude dodatecné
spojen s verejnou komunikaci a nezbytna cesta tak jiz nebude nevyhnutelna.

Zaver

Zrizeni nezbytné cesty predstavuje vzdy vyrazné omezeni vlastnika zatézovaného pozemku a muze se
neprijemneé projevit v jeho majetkové sfére. Pokud se s Zadatelem o zrizeni cesty nedohodnete (napr.
na uzavreni ndjemni smlouvy), bude zrizeni nezbytné cesty predmétem soudniho sporu. Pro takovy
pripad si predem zvazte vSe vyse uvedené a pripravte si dostatecné argumenty.
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[1] Viz napt. rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ze dne 19. ledna 2011 sp.zn. 22 Cdo 576/2009

[2] Spacil a kol. Obcansky zakonik III. Vécna prava (§ 976 - 1474). Komentar. 1. Vydani. Praha: C.H.
Beck, 2013, s. 206

[3] Rozhodnuti Nejvys$siho soudu CR ze dne 20. bfezna 2013 sp.zn. 22 Cdo 2711/2011

[4] Jak uvadi § 4 zdkona ¢. 140/1896 f.z., kterym se inspirovala i judikatura z divodu zkratkovitosti
ustanoveni § 1510 odst. 3 starého ob¢anského zakoniku.
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DalSi clanky:

» Rozsédhlé novela rodinného prava ucinna od 1.1.2026
e Judikatura: smluvni sjednani prekluzivni lhuty je obecné platné (FIDIC
e Civilnépravni prostredky ochrany pri koupi falzifikatu
 Novela zakona o pyrotechnice: likvidace profesionalii namisto zmirnéni negativnich vliva

» Konec zakonné koncentrace rizeni? Navrh NejvysSsiho soudu pred Ustavnim soudem
e Soudni poplatky v fizeni o rozvodu manZelstvi a ipravy poméra k nezletilému ditéti po tzv.

rozvodové novele

* Imise ve stavebnim rizeni aneb kde konci verejny zajem a zac¢ind soukromé pravo?
o Uzivani prostoru nad pozemkem treti osobou

e Pristup k nemovitosti pres pozemek treti osoby
e PREHLEDNE: Jak funguje predkladéni plné moci? Postaci soudu jen jeji ,fotokopie“? Aneb

vyvoj pravni upravy pozadavki na plnou moc v naSem pravnim systému.
e Vyuzivani nastrojii umélé inteligence: pro¢ je GDPR relevantni?
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