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

K nekterym otazkam souvisejicim se zrizenim
nezbytné cesty soudem

Institut nezbytné cesty slouzi k zajiSténi pristupu k pozemku za uc¢elem hospodareni na ném ¢i jeho
jiného uzivani pres pozemek jiné osoby. Souc¢asna Uprava je sice podstatné podrobnéjsi nez uprava
podle starého obcanského zakoniku, rada otazek vSak musi byt stale reSena vykladem a soudy maji
pri rozhodovani znaCny prostor pro vlastni uvazeni. O to vétsi pozornost si zaslouzi rozhodnuti
Nejvyssiho soudu, kterd se tomuto vykladu vénuji.

Nejnovéjsim z téchto rozhodnuti je rozsudek ve véci spis. zn. 22 Cdo 1826/2020 ze dne 10. biezna
2021, ktery sice z velké Casti ,pouze” navazuje na predchozi rozhodnuti tohoto soudu a dovolani
v dané véci vyhovél pro odklon soudii nizsich instanci od téchto predchozich rozhodnuti, to vSak jeho
zajimavost nesnizuje.

Nezbytna cesta pres vice pozemku ruznych vlastniku

Jednou z otéazek, které Nejvyssi soud resil, je postup v situaci, kdy se mezi pozemkem Zalobce a
verejnou cestou nachazi vice pozemku, zejména jde-li o pozemky riznych vlastnikl. V takovém
pripadé se musi zalobce domahat ziizeni sluzebnosti ke véem témto pozemkim a zalovanymi musi
byt vlastnici vSech téchto pozemku. Vyjimku predstavuje toliko situace, kdy zalobce mé moznost
uzivat pozemky, k nimz se ziizeni (povoleni) nezbytné cesty nedoméaha, zajisténu jinym zptsobem,
predevsim smlouvu s jejich vlastniky. Neni-li tato podminka splnéna, zaloba musi byt zamitnuta.
Zalobce by totiZ i v pfipadé uspéchu spojeni svého pozemku s verejnou cestou nedoséhl, a ucelu
zrizeni nezbytné cesty spocCivajiciho pravé v zajisténi tohoto spojeni by nebylo dosazeno. Nezbytnou
cestu lze zridit prave jen v pripadé, kdyz zalobce na zékladé soudniho rozhodnuti (pripadné ve
spojeni s moznosti uzivat dalsi cizi pozemky) toto spojeni ziska.

Pravni duvod k uzivani téchto jinych pozemki musi zalobce v fizeni tvrdit a prokazat. Muze jit o
sluzebnost, ndjem nebo jiny pravni divod. Nicméné sama skutecnost, ze vlastnici ostatnich pozemku
zalobci v uzivani jejich pozemku nebrani, by podle mého néazoru stacit neméla. V radé pripadu
ostatné o tomto uzivani ani nemusi védét a v okamziku, kdy se o ném dozvi, mu zacnou branit a
zZalobce o pristup ke svému pozemku navzdory mezitim soudem zrizené nezbytné cesté (k jinym
pozemkum) prijde. I v téchto pripadech by tudiz mél zalobce prokazat prinejmensim vyslovny
souhlas vlastniku pozemkd, které k pristupu na sviij pozemek uziva.

V téchto pripadech by dale podle mého ndzoru mohl byt pravni davod k uzivani téchto dalSich
pozemku faktorem, k némuz by soud prihlizel pri urceni, v jaké formé bude nezbytna cesta zrizena.
Podle § 1029 odst. 2 obc¢anského zakoniku muze soud nezbytnou cestu povolit v rozsahu, ktery
odpovida potrebé vlastnika nemovité véci radné ji uzivat s nédklady co nejmensimi, a to i jako
sluzebnost. Z textu zdkona by tedy bylo mozné usuzovat, ze primarni by méla byt jina forma
nezbytné cesty, tedy zavazek a teprve sekundarni sluzebnost. Z judikatury vsak naopak vyplyva, ze
k pozemku a jeho uzivani pro pristup k sousednimu pozemku musi strpét kazdy jeho (i budouci)
vlastnik. Naproti tomu nezbytné cesta zrizena jako zavazek by zavazovala pouze aktuédlniho vlastnika
- zalovaného a v pripadé zmény vlastnika by se musela resit otazka, zda povinnost strpét uzivani
pozemku pro pristup k sousednimu pozemku na nového vlastnika prechdzi nebo na néj musi byt
prevedena, pripadné znovu ulozZena.



Tato ,trvanlivost” sluzebnosti vSak neni tak vyznamnym argumentem v pripadé, ze zalobce pro
pristup na svij pozemek potrebuje uzivat nejen pozemek zalovaného, k némuz pozaduje zridit
nezbytnou cestu, ale soucasné i jiny pozemek, ktery uziva na zakladé zavazku, typicky najmu. Pak by
soud mél z povahy véci zvazit, zda i nezbytnou cestu nebude vhodnéjsi zridit v této podobé (zavazku).

Vaevs

spojeni pozemku s verejnou cestou.
Zavinéni nedostatku pristupu k pozemku

Podle § 1032 odst. 1 pism. b) obCanského zakoniku soud nezbytnou cestu nezridi, zpusobil-li si
nedostatek pristupu z hrubé nedbalosti ¢i tmyslné ten, kdo o nezbytnou cestu zada. Toto pravidlo
dopada nejen na situace, kdy se zalobce spojeni s verejnou cestou zbavil, napriklad prodal jeden ze
svych pozemku, pres ktery mél zajistén pristup na druhy pozemek, ale i na situace, kdy toto spojeni
nikdy nemél. Jde o situace, kdy pozemek jiz bez spojeni s verejnou cestou ziskal, resp. koupil, jelikoz
napriklad pri dédéni samoziejmé nelze o hrubé nedbalosti (zalobci nelze vytykat, ze dédictvi
neodmitl), natoz pak o imyslu hovorit.

O této formé zavinéni Ize hovorit napriklad v pripadé, Ze vlastnik pri koupi pozemku dobre védeél, ze
pozemek spojeni s verejnou cestou nemé a koupil ho (nepochybné za vyhodnou cenu) s tim, ze se
spojeni posléze domuze u soudu v podobé nezbytné cesty. Déle pujde o pripady, kdy vlastnik si
absence spojeni s verejnou cestou nebyl védom, jelikoz si dostate¢né neprostudoval podklady. I

v tomto pripadé by mélo jit ve vétsiné pripada o hrubou nedbalost ve smyslu citovaného ustanoveni,
jelikoz zkoumani pristupu k pozemku pred jeho koupi by mélo byt samozrejmosti a napriklad
aplikace Nahlizeni do katastru k tomu nabizi ve standardnich situacich i dostate¢né moznosti.

V souladu s judikaturou se pri aplikaci citovaného ustanoveni zkouma mimo jiné:

zda a jak se zalobce-nabyvatel pozemku pred koupi zajimal o existenci pristupu k nému;

a.
b. zda zalobce-nabyvatel védél o absenci pristupu ¢i zda o absenci pristupu védét mohl a mél;

&

jak zalobce-nabyvatel nalozil s pripadnou informaci o absenci pristupu;

e

zda se zalobce-nabyvatel pokusil pristup ziskat jiz pred nabytim pozemku;

e. zda bylo redlné docilit povoleni cesty jednanim zZalobce-nabyvatele s vlastnikem sousedniho
pozemku; a

f. zda byl zalobce-nabyvatel napriklad v dusledku ujiSténi prodavajiciho v dobré vire ohledné
existence pristupu k pozemku.

V pripadé, ze zalobce-nabyvatel o absenci pristupu védél, se rozlisSuje, zda se pokusil pristup
jednénim s vlastnikem sousedniho pozemku ziskat, le¢ netispés$né, nebo zda se o to viibec nepokusil
a spoléhal se, Ze si pristup pozdéji vynuti soudni cestou. V prvnim pripadé podle judikatury nelze
absenci pristupu zalobci-nabyvateli pricitat k tizi. Podle mého nazoru by vsak tento zavér nemeél
platit automaticky. Bavime se o situaci, kdy budouci zZalobce pozemek kupoval, nikoli napriklad
zdédil, a bylo pouze na jeho rozhodnuti, zda ho koupi. Je pravem vlastnika sousedniho pozemku s
uzivanim jeho pozemku k pristupu na jiny pozemek nesouhlasit. Pokud tedy neexistoval zvlastni
davod ke koupi pravé tohoto pozemku, jimz samozrejmé neni jeho nizké cena dané absenci pristupu,
neméla by nelspésna snaha pristup ziskat pred koupi byt automaticky diivodem pro vylouceni
aplikace § 1032 odst. 1 pism. b) ob¢anského zakoniku.

S aplikaci § 1032 odst. 1 pism. b) ob¢anského zakoniku souvisi jeSté jedna otdzka, a sice vyznam
koupé pozemku bez spojeni s verejnou cestou jiz pred 1. lednem 2014, tedy pred nabytim ucinnosti
(nového) obcanského zakoniku a tohoto ustanoveni. Stary obcansky zakonik obdobné ustanoveni
nemél, takze zalobce by mohl argumentovat, Ze v té dobé nemohl predvidat, ze se v dusledku
absence snahy o zajisténi pristupu k pozemku pred jeho koupi nemusi nezbytné cesty pozdéji soudni



cestou domoci. V souladu s judikaturou se vSak k této skutec¢nosti (koupé jiz za ucinnosti starého
obcanského zédkoniku) neprihlizi.

Uplata za nezbytnou cestu

Nezbytna cesta se jako nucené omezeni vlastnického prava zrizuje za tplatu. Z § 1035 odst. 5
obc¢anského zékoniku pritom vyplyvd, Ze muze byt zaplacena jako jednorazova uplata nebo

v opakujicich se (typicky ro¢nich) davkach, pricemz (zejména vyssi) jednorazovou uplatu 1ze rozdélit
do vice splatek.

Pro vlastnika pozemku, pres ktery nezbytna cesta vede, je samozrejmé vyhodnéjsi jeji placeni

v opakujicich se davkach. Zejména v pripadé jejiho zrizeni ve formé sluzebnosti mize trvat i nékolik
desitek let. Je tedy neprimérené uplatu za jeji zrizeni urcit napriklad jen jako nékolikanasobek
obvyklého roéniho najemného plochy, ptes kterou nezbytné cesta vede. Uplatu v opakujicich se
davkéch také lze i po pravni moci soudniho rozhodnuti, kterou byla stanovena, zvysit napriklad

s ohledem na inflaci (samoziejmé jen ve vztahu k budoucim davkam). Obdobné lze zvysit i
jednoradzovou tplatu hrazenou ve splatkach (opét ve vztahu k dosud nesplatnym splatkam). Zpusob
hrazeni uplaty zavisi podle judikatury na jeji pripadné vysi. Pokud by jednorazova uplata Cinila
castku cca 10.000,- K¢, méla by se hradit prave jako jednorazova, ledaze by s ohledem na néjaké
mimoradné okolnosti byl diivod pro jeji stanoveni v opakujicich se (ro¢nich) davkéch.

Mgr. Jan Porizek,
advokat

alié Nv Legal

Advokatnf kancelar / Attorneys

Mali§ Nevrkla Legal, advokatni kancelar

Kovéaku 554/24
150 00 Praha 5

Tel.: +420 296 368 350
Fax: + 420296 368 351
e-mail: jan.porizek@mn-legal.eu

© EPRAVO.CZ - Shirka zakont, judikatura, pravo | www.epravo.cz


http://mn-legal.eu/
http://mn-legal.eu/
mailto:jan.porizek@mn-legal.eu
https://www.epravo.cz/

Dalsi clanky:

o Predbézné opatreni jako nastroj ochrany vlastnika nemovitosti
 Povoleni kamerového systému s identifikaci osob na letisti
e Environmentdlni tvrzeni spolecnosti v hleda¢ku EU: Jak se vyhnout greenwashingu a obstat v

nové requlaci?

e Jak funguji planovaci smlouvy v realnych situacich (1. dil)

* Rozvod? Uz k nému nemusite. Shrnuti podminek, za jakych nebudete u soudu vyslychéni,
dokonce ani nebude nutna Vase osobni Gcast

e Jaké klicové zmény prinasi navrh novely stavebniho zédkona?

 Byznys a paragrafy, dil 26.: Smirci rizeni jako alternativni nastroj reSeni spor mezi
podnikateli

e Pozemkové Upravy aneb ,malé” vyvlastnéni

» Nova éra v boji proti nekalym obchodnim praktikdm: Co prinese nové procesni natizeni EU?

e Licence LUC v podnikatelské strategii provozovatela dron

e Péce rodic¢u po novele od 1.1.2026
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