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

Lze si postavit dum i bez dostatecného
pristupu na stavebni pozemek?

V Ceské republice existuje nespocet pozemkl, na které jejich vlastnik nemé bud Z4dny piimy piistup
z verejné komunikace, nebo je jeho pristup velice omezeny. Co ovsem délat, kdyz chcete na takovém
pozemku stavét? Je to vibec realné, nebo muizete takovy pozemek ,odepsat”?

Pozemky bez pristupu

Pokud vlastnik pozemku nemd primy pristup z verejné komunikace, predstavuje to vzdy problém,
ktery ovSem neni neresitelny, nebot pravo na takové situace pamatuje.

Méte-li to Stésti, ze sousedni pozemek, pres néjz by byl pristup mozny nebo je pres néj dokonce
fakticky (ovSem bez konkrétniho pravniho titulu) jiz pristup realizovan, ma znamého a dosazitelného
vlastnika, nejjednodussi a mnohdy téz nejrychlejsi a nejméné nakladné je pochopitelné se s nim
dohodnout.

Moznych variant reseni takové situace je vice, pricemz se nabizi zejména odkoupeni ¢asti sousedniho
pozemku potrebného pro cestu, zrizeni sluzebnosti cesty za uplatu nebo dlouhodoby pronajem
potrebné ¢asti pozemku.

Prvni dvé zminované varianty jsou z pravniho hlediska nejjistéjsi, pricemz odkoupeni pochopitelné
bude poskytovat jesté o néco vyssi jistoty nez sluzebnost cesty. Sluzebnost je sice vécnym pravem
zapsanym v katastru nemovitosti, ovSem vlastnikem pozemku stéle ziistava soused, u néhoz
(pripadné u jakéhokoli jiného dalsSiho vlastnika) nelze nikdy zcela vyloucit budouci obtize. Nebylo by
to ostatné poprvé, co bychom slyseli, Ze se na drive pokojné uzivané cesté objevily prekazky v
podobé hromad suti ¢i kameni, betonovych paneld, baliki slamy apod. Prav ze sluzebnosti cesty se
lze samozrejmé ucinné domahat pravni cestou, praktickym potizim s prinejmensim docasnou
nemoznosti cestu uzivat to vSak nezabrani.

Posledni zminénd varianta v podobé najmu pozemku ¢i jeho ¢asti je sice z hlediska formalnich
pozadavki nejméné komplikovand, nebot nevyzaduje vyhotoveni geometrického planu ani vklad do
katastru nemovitosti, poskytuje véak nejmensi zaruky. Zadnou smlouvu totiZ z podstaty véci nelze
uzavrit ,navzdy”, a proto se na rozdil od odkoupeni pozemku Ci zfizeni sluZzebnosti nejedna o trvalé
reseni.

KdyZ domluva neni mozna

Jak jiz vsak bylo uvedeno vyse, tyto varianty predpokladaji dohodu s vlastnikem sousedniho
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pozemku. V praxi ovSem vztahy s vlastniky sousednich nemovitosti ¢asto nebyvaji zdaleka
harmonické, a jakakoli dohoda je pak v podstaté vyloucenda. Ani to vSak neznamenad, ze by se vlastnik
nemohl pristupu k pozemku domoci, a to dokonce pristupu potrebného k provedeni stavby.

Uréity ,manual” v tomto ohledu obsahuje rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR ve véci spis. zn. 22 Cdo
3398/2016 ze dne 24. ledna 2017. V rizeni, které dospélo az k dovolacimu soudu, se Zalobkyné
domahala zrizeni sluzebnosti nezbytné cesty na vlastni pozemek, a to za ucelem provedeni stavby
rodinného domu a za tcelem obhospodarovani zbytku pozemku.

Zalobkyné byla sice vlastnikem pozemku umoZiujiciho piistup na jeji ,hlavni“ pozemek, jednalo se
vSak pouze o pruh Siroky cca 1 metr, blokovany navic stavbou jakési kulny. Proto pozadovala, aby ji
soud v souladu s ustanovenim § 1029 OZ zridil sluzebnost nezbytné cesty pres pozemek sousedu. Dle
odstavce 2 citovaného ustanoveni muze soud nezbytnou cestu povolit v rozsahu, ktery odpovida
potrebé vlastnika nemovité véci radneé ji uzivat s naklady co nejmensimi, a to i jako sluzebnost.
Zaroven musi byt dbano, aby soused byl zrizenim nebo uzivanim nezbytné cesty co nejméné
obtéZovan a jeho pozemek co nejméné zasazen. To musi byt zvlast zvazeno, ma-li se zadateli povolit
zrizeni nové cesty.

Dle ustanoveni § 1032 odst. 1 OZ ovsem soud nezbytnou cestu nepovoli:

e prevysi-li Skoda na nemovité véci souseda zrejmé vyhodu nezbytné cesty,

« zpusobil-li si nedostatek pristupu z hrubé nedbalosti ¢i imysIné ten, kdo o nezbytnou cestu
zada, nebo

 74da-li se nezbytna cesta jen za ucelem pohodlnéjsiho spojeni.

Posledné citované vyjimky zohlednuji skutecnost, Ze se zrizenim nezbytné cesty je samozrejmeé
pojmoveé spojen zasah do prava jiné osoby. Vlastnické pravo ja zdkonem prisné chranéno (téz na
ustavni urovni), a 1ze do néj tedy zasahovat jen velice vyjimecné a v minimalnim rozsahu.

K tomu piitom Nejvy$si soud CR uved], Ze poZzadavek na minimalizaci zdsahti do prav vlastnika
pozemku, k némuz by méla byt nezbytna cesta zrizena, musi byt pomérovan nejen s vyhodou, které
mize zadatel o nezbytnou cestu dosédhnout, ale i s iCelem, k némuz mé nezbytna cesta slouzit. Soud
by mél proto v kazdém jednotlivém pripadé zvazovat, zda ke splnéni ucelu, pro néjz je zrizeni
nezbytné cesty zadano, nebude postaCovat jiné opatreni, které svym rozsahem, popripadé intenzitou
nebo ¢asovym pusobenim, vyhovi pozadavku co moznda nejmensiho obtézovani ¢i zasahovani do prav
vlastnika zatézovaného pozemku pri respektu k pravu vlastnika nemovité véci radné ji uzivat nebo
obhospodarovat.

Zasah do prava vlastnika pozemku zrizenim sluzebnosti nezbytné cesty nebo nezbytné cesty formou
obligace prichazi v ivahu pouze tehdy, ma-li slouzit dlouhodobému tcelu, pricemz pravidlem bude
zrizeni ve formé sluzebnosti; jinak by totiz hrozilo, ze pri kazdé zméné vlastnika panujici ¢i sluzebné
nemovitosti bude treba zrizovat cestu znovu. Takovy tcel je naplnén zejména tehdy, ma-li byt pristup
ztizen k jiz existujici stavbé. K pouhému vybudovani nové (zamyslené) stavby vSak v pomérech
pravni upravy u¢inné po 1. 1. 2014 zrizeni nezbytné cesty zpravidla neslouzit nemuze.

K tomu pak soucCasné doplnil, Zze vhodny instrument muze v téchto vécech predstavovat ustanoveni §
1022 OZ, podle néhoz nemuze-li se stavba stavét nebo bourat, nebo nemuze-li se opravit nebo
obnovit jinak nez uzitim sousedniho pozemku, ma vlastnik pravo po sousedovi pozadovat, aby za
primérenou nahradu snasel, co je pro tyto prace potrebné.

Toto ustanoveni dle vykladu Nejvy$siho soudu CR pamatuje na mimoiradné situace, kdy uZiti
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mohou spocivat nejen v dil¢ich stavebnich zasazich predstavujicich opravu ¢i obnovu stavby, ale i jeji
vybudovani ¢i naopak demolici. Protoze rozsah a intenzita vyuziti sousedniho pozemku mohou byt
pomérné znacné, ma vlastnik i pravo na primérenou ndhradu za omezeni vlastnického prava, které
muze byt i trvalej$iho charakteru. I pres relativné citelny zésah do prav vlastnika sousedniho
pozemku, predstavuje § 1022 OZ mirnéjsi prostredek, jenz muze slouzit k uspokojeni zadatele o
nezbytnou cestu, ktery na svém pozemku, k némuz nema dostatecny pristup, hodla zridit stavbu.
Nezbytnou cestu (ani jako obligaéni pravo) nelze dle ndzoru Nejvyssiho soudu CR ziidit, nebot k
zajisténi radného uzivani pozemku muze slouzit jiny pravni prostredek, jehoz prostrednictvim bude
naplnén stejny ucel, tj. vystavba domu.

Nutnost rozliSovat dlouhodoby a kratkodoby pristup a jeho ucel

S ohledem na vyse uvedené zavéry lze tedy uzavrit, Zze mate-li stavebni pozemek, avsak bez
dostatec¢ného ci jakéhokoli pristupu, neni situace rozhodné ztracena. Abyste vSak neobjevovali ,slepé
ulicky”, je pri domahéani se prav vuci vlastnikovi sousedniho pozemku nutné dobre zvazit, do jaké
miry a z jakych davodu budete potrebovat do jeho prav zasahovat.

Jiny postup je hodné zvolit ve vztahu k pristupu pro ucely provedeni stavby, kdy budete
pravdépodobné potrebovat vétsi zasah, a to napriklad v podobé pohybu stavebnich stroju ¢i slozeni
materialu, avSak mélo by se jednat jen o omezeni doCasna (fadové na nékolik mésicl). V takovém
pripadé lze situaci resit vyuzitim pozemku v rezimu ustanoveni § 1022 OZ.

Pro fazi po provedeni stavby, kdy budete potrebovat jiny pozemek jiz ,jen” proto, abyste se dostali
do vlastniho domu, se nabizi pravé pozadavek na nezbytnou cestu dle ustanoveni § 1029 OZ.
Zpravidla by se mélo jednat o méné intenzivni zasah (napr. jen chuze ¢i jizda osobnimi vozy), avSak
formulovani pozadavku na uzivani ciziho pozemku. Pokud se tedy budete domahat jen zrizeni prava
chuize pres pozemek, byt za cenu snizeného komfortu v podobé nutnosti parkovat na nejbliz§im
verejné pristupném misté, soud bude jisté vice naklonén vyhovéni takovému pozadavku, nez kdyz by
bylo automaticky pozadovano téz pravo vjezdu vozidel, a to napriklad jeSté bez hmotnostniho
omezeni.
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