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

K pravu tretich osob uzivat sluzebnost cesty a
stezky

V pripadné pozemkovych sluzebnosti, jako je sluzebnost stezky a cesty, miize v praxi nastat situace,
kdy vlastnik sluzebného pozemku bude z ruznych duvodu usilovat o omezeni této sluzebnosti, nebo
znesnadnéni jejiho uzivani. Jednim ze zptsobu, jakym se miZe pokousSet tohoto cile dosdhnout, je
snaha zamezit v uzivani sluzebnosti tretim osobam odliSnym od vlastnika panujiciho pozemku, které
ji nicméné vyuzivaji v souvislosti s Cinnosti vlastnika pozemku panujiciho. Tedy vlastnik sluzebného
pozemku nebude nijak omezovat vlastnika panujiciho pozemku samotného, nicméné bude se snazit
zabranit napriklad priujezdu navstév nebo zédkazniki vlastnika panujiciho pozemku pres pozemek
sluzebny.

K pravu tretich osob uzivat sluzebnost cesty a stezky

V pripadné pozemkovych sluzebnosti, jako je sluzebnost stezky a cesty, mize v praxi nastat situace,
kdy vlastnik sluzebného pozemku bude z riznych duvoda usilovat o omezeni této sluzebnosti, nebo
znesnadnéni jejiho uzivani. Jednim ze zpusobu, jakym se muze pokouset tohoto cile dosahnout, je
snaha zamezit v uzivani sluzebnosti tretim osobam odliSnym od vlastnika panujiciho pozemku, které
ji nicméné vyuzivaji v souvislosti s ¢innosti vlastnika pozemku panujiciho. Tedy vlastnik sluzebného
pozemku nebude nijak omezovat vlastnika panujiciho pozemku samotného, nicméné bude se snazit
zabranit napriklad prujezdu navstév nebo zakaznikl vlastnika panujiciho pozemku pres pozemek
sluzebny. Ucelem tohoto ¢lanku je poukézat na rozsah nadepsanych sluzebnosti umoziujicich
komunikaci pres sluzebny pozemek a na jejich potencialni limity s ohledem na pravo tretich osob
tuto sluzebnost primérené vyuzivat pri cesté za vlastnikem panujiciho pozemku. Z davodu drobné
odliSnosti v hospodarském tucelu této sluzebnosti nebude tento ¢lanek blize pojednavat o sluzebnosti
pruhonu.

Podle starsi i novéjsi pravni upravy sluzebnosti plati obecné vykladové pravidlo uvedené aktualné
v ustanoveni § 1258 obcanského zdkoniku, dle kterého:

Sluzebnost zahrnuje vse, co je nutné k jejimu vykonu. Neni-li obsah nebo rozsah sluzebnosti urcen,
posoudi se podle mistni zvyklosti; neni-li ani ta, md se za to, Ze je rozsah nebo obsah spise mensi nez
vetsi.

Zasadni pro posouzeni rozsahu sluzebnosti jsou tak primarné mistni zvyklosti s limitaci, Ze rozsah je
vzdy spiSe nizsi, nezli vyssi. Na strané druhé je sluzebnost a jeji rozsah vzdy treba vykladat
zpusobem, ktery umoznuje jeji efektivni vykon.

Jiz drive Nejvyssi soud CR judikoval, Ze toto pravidlo zahrnuje mimo jiné pravo vlastnika pozemku
sluzebného, aby nebyla sluzebnost rozsirovana nadmérnym uzivanim sluzebnosti ze strany tretich
osob odliSnych od vlastnika panujiciho pozemku. Vlastnik panujiciho pozemku tak neni opravnén
vlastnika pozemku sluzebného zatézovat tim, ze umozni jakymkoliv tfetim osobdm chuzi pres
zatizeny pozemek. Na druhou stranu v souladu s hospodarskym ucelem panujiciho pozemku, ktery
byl dén jiz v dobé vzniku sluZebnosti, je mozné sluzebny pozemek uzivat i ze strany tretich osob,
které své opravnéni odvozuji od vlastnika pozemku panujiciho. Nejvys$si soud CR napriklad vyslovné



stanovil, Ze ndjemce v bytu vlastnika panujiciho pozemku je osobou, kterd muze uzivat sluzebnost
cesty a odvozuje toto své pravo od vlastnika panujictho pozemku, coZ z pohledu Nejvys$siho soudu CR
nemuze predstavovat nepripustné rozsireni sluzebnosti. Vlastnik sluzebného pozemku tak nemuze
vuci tomuto zpusobu vyuzivani sluzebnosti G¢inné brojit a musi jej strpét.[1]

Toto rozhodnut{ bylo nasledné Nejvy$sim soudem CR doplnéno a rozvedeno v tom smyslu, e byl
podan rozsirujici vyklad toho, které konkrétni treti osoby mohou uzivat této sluzebnosti, aniz by to
znamenalo jeji neprimérené rozsirovani a zadsah do prav vlastnika sluzebného pozemku. Z hlediska
Nejvyssiho soudu CR je pro toto vymezeni zadsadni hospodarsky ucel panujiciho pozemku v dobé, kdy
byla sluzebnost zfizena, pokud se strany nedohodly jinym zpisobem.[2]

V navaznosti na to Nejvy$si soud CR judikoval, Ze nepiiméfenym rozsirenim sluzebnosti neni
napiiklad vyuzivani prava cesty ze strany zaméstnanct vlastnika panujiciho pozemku (usneseni ze
dne 31. 10. 2006, sp. zn. 33 Odo 95/2005) Ci ze strany obchodnich partneri vlastnika panujiciho
pozemku (usneseni ze dne 24. 10. 2006, sp. zn. 33 Odo 164/2005). To vSe pochopitelné za situace,
kdy vyvijeni ekonomické ¢innosti na panujicim pozemku bylo patrné jiz pri vzniku sluzebnosti a
uéinnosti aktualniho ob¢anského zékoniku se pritom Nejvy$si soud CR piiklonil k tomuto vykladu
dané problematiky.[3]

V tomto sméru je déle treba poukdazat na to, Ze uprava sluzebnosti stezky v § 1274 obc¢anského
zadkoniku zahrnuje vyslovné opravnéni dalSich osob, vyjma samotného vlastnika, takovou stezku
vyuzivat, a to k navStévam vlastnika panujiciho pozemku. Dle shora uvedeného a dle prevladajici
komentarové literatury a souvisejici judikatury je nicméné toto pravidlo mozné primérené aplikovat i
na sluzebnost cesty, kdy takové osoby mohou v urcitém rozsahu navstévovat vlastnika panujiciho
pozemku prostrednictvim prejezdu po sluzebném pozemku.[4]

Konkrétni meze uziti sluzebnosti treti osobou a rozsahu tohoto uziti jsou popsany v komentarové
literature, ktera poukazuje na urcité limity tohoto institutu. Komentar nicméné vyslovné zminuje
uzivani sluzebnosti ze strany napriklad bézné navstévy nebo zakazniku obchodu, jako pripustné uziti
sluzebného pozemku, které nepredstavuje rozsireni dané sluzebnosti v neprospéch vlastnika
sluzebného pozemku:

Vécny rozsah sluzebnosti jizdy se ridi tim, k cemu panujici nemovitost slouzila v dobé
zrizeni vécného bremene a s jakym rozsahem a zpiusobem vykonu strany mohly a mély pri
jeho zrizeni pocitat; v této souvislosti je treba prihlédnout i k tomu, jaky zpiusob a rozsah
vykonu prava cesty umoznovala sluzebna nemovitost (NS 22 Cdo 1870/2018). Byla-li na
panujicim pozemku louka, I1ze o¢ekadvat nékolikrat rocné prijezd sekacky a firy sena, byl-li
na ném rodinny ditm, béznou frekvenci priijezdu osobniho automobilu oprdvnéného
a obvyklych navstév k nému smérujicich, vcetné potrebné obsluhy domu (odvoz odpadu,
dovoz paliva, stéhovdni apod.), byl-li tam autoservis, ¢asty prujezd vozidel zdkaznikd,
zaméstnancu a dopravu materidlu. To samé ostatné plati i o dobé prujezdu - na louku se bude jezdit
ve vegetacnim obdobi, do autoservisu v pracovnich dnech, k rekreacni chaté o vikendech
a prazdnindch apod. Vlastnik sluzebného pozemku neni povinen trpét prijezdy nad rozsah
takto vymezeny Judikatura napriklad dovodila, ze Slo neopravnéné rozsirovani sluzebnosti
jizdy, byl-li na panujicim pozemku piivodné pouze stroj na rezani sindelti a kruhova pila
s malou a omezenou vykonnosti, napotom vsak byla na ném zrizena ramova pila o daleko
vétsi a nepretrzité vykonnosti (NS CSR Rv II 415/26 = Vidzny 6513).[5]

Obdobna uvaha je zahrnuta i v nésledujicim komentari, kde je zdiraznén pivodni hospodérsky
zameér sjednané sluzebnosti, ktery nesmi byt svévolné rozsirovan:
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,Pokud tedy pitvodné za opravnénou osobou prisla po stezce jen obcas néjaka navstéva,
pripadné postovni dorucovatel, bylo by nepripustnym rozsirovanim sluzebnosti, kdyby byla
stezka nové vyuzivana jako pristup napriklad ke stanku obcerstveni pro cyklisty. Opravnéni
z prava stezky tedy nelze rozsirovat zvysovanim potreby panujiciho pozemku (nebude-li
pochopitelné stranami dohodnuto néco jiného).”[6]

Z vyse uvedenych duvodu je mozné véc uzavrit nasledujicim zpisobem: Sluzebnost stezky vyslovné
ze zakona a sluzebnost cesty analogicky dle judikatury v sobé zahrnuji primérené opravnéni dalSich
0sob vyuzivat danou sluzebnost za ucelem dosazeni panujiciho pozemku. Toto jejich opravnéni se
odvozuje od vlastnika panujiciho pozemku. Rozsah, v jakém tak treti osoby ¢ini, nicméné neni
neomezeny a vychdzi striktné z okolnosti, jaké zde byly dany v dobé vzniku vécného bremene a
z tehdy znamého hospodarského ucelu panujiciho pozemku. Pokud tedy na panujicim pozemku stoji
rodinny diim, je podle vétSiny uvedenych zdroji zcela v souladu se sluzebnosti cesty, pokud je cesta
vyuzivana navstévami v bézné mire. V pripadé, Ze se na panujicim pozemku nachazi napriklad
obchodni dum nebo sklad, bylo by jisté v souladu se sjednanou sluzebnosti cesty, budou-li tuto cestu
vyuzivat i zdkaznici daného obchodniho domu nebo zadsobovéni. To vSe samozrejmé s respektem
kvuli stran pri sjednéni sluzebnosti, kdy jeji rozsah a zpusob uziti muze byt formulovan jinym
zpusobem. Roli by tak hrél jednak zpusob, jakym byla sluzebnost sjedndna a hospodarsky ucel
pozemku v dobé sjednéni této sluzebnosti.

Na druhou stranu tak zakon i judikatura chrani rovnéz vlastnika pozemku sluzebného, nebot nadale
plati, Ze sluzebnost nesmi byt bez jeho souhlasu rozsirovana a Ze jej ma zatézovat vzdy spiSe méné
nezli vice. Pritom i pohyb tretich osob po pozemku muze byt chédpan jako rozsireni dané sluzebnosti,
a tedy byt v rozporu s ochranou vlastnika sluzebného pozemku. O nepripustny zasah do prav
vlastnika sluzebného pozemku jde zejména za situace, kdy je sluzebny pozemek zatézovan vice, nez
bylo mozno predpokladat v dobé sjednéni sluzebnosti, napriklad v dusledku zmény hospodarského
ucelu pozemku panujiciho, Ci jiné obdobné zmény. V takovém pripadé ma vlastnik sluzebného
pozemku pravo se domahat ochrany, a to Zalobou proti vlastnikovi pozemku panujiciho, nebot treti
osoby odvozuji své pravo k uzivani sluzebnosti pravé od tohoto vlastnika pozemku panujiciho.
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[1] K tomu je moZné poukazat na rozsudek Nejvyssiho soudu CR ze dne 27. 4. 2006, sp. zn. 22 Cdo
328/2005:

,2. Vlastnik pozemku, zatizeného pravem chuze vlastnika panujiciho domu, se muze brénit proti
rozsirovani vécného bremene, které ma spocivat v tom, ze vlastnik domu umoziuje chuzi pres
zatizeny pozemek ke svému domu tretim osobam a tyto osoby neuzivaji pozemek z titulu svého prava
k vlastniku pozemku, zalobou podanou proti vlastniku panujiciho domu.

3. Najemce bytu v domé vlastnika, ktery je osobou opravnénou z vécného bremene chiize po
zatizeném pozemku, je osobou, kterd odvozuje pravo uzivat zatizeny pozemek k chizi od vlastnika
domu. Vykonem takového prava ndjemcem nedochdazi k rozsirovani vécného bremene.”

[2] Z&sadnim rozhodnutim pro uréeni rozsahu sluzebnosti stran uzivani tretimi osobami odliSnymi od
vlastnika panujictho pozemku je rozsudek Nejvy$siho soudu CR ze dne 25. 7. 2006, sp. zn. 22 Cdo
973/2005. Na toto rozhodnuti potom Nejvyssi soud ve své rozhodovaci praxi opakované odkazuje, a
to i za ucinnosti nového obcanského zakoniku. Je tak mozné jej brat za vychozi pravni nazor, kterym
se pravdépodobné soudy budou ridit i do budoucna. Zde je uvedeno nésledujici vymezeni:

,Prislusi-li vlastniku nemovitosti jako osobé opravnéné z vécného bremene pravo cesty, které mu
zajiStuje pristup k této nemovitosti, pak od néj odvozuji pravo uzivat zatizeny pozemek k chiizi a jizdé
ty osoby, které tak ¢ini v souvislosti s hospodéarskym ucelem, ke kterému panujici nemovitost slouzila
v dobé zrizeni vécného bremene (bydleni vlastnika, prondjem byta, podnikani, ale téz navstévy

v obvyklém rozsahu), pokud se tc¢astnici smlouvy o jeho zrizeni nedohodli jinak. Jestlize panujici
nemovitost slouzi podnikéni, pak mize byt zatizeny pozemek uzivan k chiizi a jizdé i zaméstnancem
vlastnika panujici nemovitosti, ovSem jen v souvislosti s tim druhem podnikéni, ke kterému by mohl
vécné bremeno vyuzivat vlastnik panujici nemovitosti.”

[3] Srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 9. 2018, sp. zn. 22 Cdo 5305/2017:

»1 z této judikatury se podava, ze sluzebnost cesty slouzi mimo jiné osobam vymezenym
hospodarskym tcelem, ke kterému slouZzila panujici nemovitost v dobé zrizeni vécného bremene; to
musi nutné platit i pro sluzebnost nezbytné cesty, nebot v opacném pripadé by byl zmaren jeji
hospodarsky ucel.”

Obdobné viz usneseni Nejvyssiho soudu CR ze dne 27. 5. 2015, sp. zn. 22 Cdo 4494/2014:

Z uvedeného je zrejmé, Ze vlastnik panujici nemovitosti nemusi vykonavat obsah vécného bremene
sam; za urcitych okolnosti jej mohou vykonavat i jiné osoby, aniz by to mélo na jeho existenci néjaky
vliv. Nelze pochopitelné zcela vyloucit, ze v konkrétnim pripadé by mohla mit zména v osobé
uzivatele vliv na Givahu o zméné poméra, to by vSak muselo byt odivodnéno vyjimecnymi okolnostmi.
To, ze panujici nemovitost ma nadéle uzivat syn jejiho vlastnika, vSak takovou vyjimec¢nou okolnosti
neni; neni ji ani samo o sobé to, ze snad syn Zalovaného je vlastnikem sousedniho pozemku; k tomu
viz jiz zminénou véc NS sp. zn. 22 Cdo 1637/2012.“

[4] ,Nutno uzavrit, ze sluzebnost cesty dava pravo i jezdit pres sluzebny pozemek vozidly a obdobné
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jako u sluzebnosti stezky dava i pravo osobam, které prijizdéji za opravnénou osobou, nebo jejim
najemcum, aby tento prichod nerealizovaly jen pésky, nybrz tim, Ze pres sluzebny pozemek se budou
dopravovat jakymkoliv vozidlem.”

Viz. KABELKOVA, Eva. § 1276 [SluZebnost cesty]. In: KABELKOVA, Eva. Vécné biemena v novém
obcCanském zdkoniku. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2013, s. 182.

[5] HRABANEK, Dusan, LASAK, Jan. § 1276 [SluZebnost cesty]. In: SPACIL, Jif{, KRALIK, Michal a
kol. Obcansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474). 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2021, s. 1165,
marg. ¢. 3-4.

[6] KINDL, Milan. 11. Pozemkové sluzebnosti umoznujici pohyb po cizim pozemku. In: KINDL, Milan.
Pravo nemovitosti. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2015, s. 270, marg. ¢. 335.
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e Novy zdkon o verejnych drazbach, aukce a obélkové metody
e Pohled pres hranice - natac¢eni pornografickych klipu jako duvod vypovédi z nadjmu bytu
 Narizeni EU o umélé inteligenci a jeho dopady na vyuziti jazykovych modela v advokatni praxi

» Revize zajezdové smérnice: co prindsi, co hrozilo a co to znamena pro praxi
e Kupni smlouva o prevodu nemovitosti bez uvedeni vySe kupni ceny

e Druhé ,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. L. US 2541/25

e Kupni smlouva bez presného urceni kupni ceny

e Byznys a paragrafy, dil 36.: Dolozka o ml¢enlivosti

e Detekce podezrelého obchodu v kontextu hazardnich her
e Al omnibus
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