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

Nepovoleni nezbytné cesty pro hrubé nedbalé
Ci umyslné jednani vlastnika nemovitosti
Zadajiciho o povoleni nezbytne cesty ve svétle
soucasneé judikatury

Rozhodnuti o povoleni nezbytné cesty je rizenim, jez v pripadé vyhovéni navrhu konc¢i vydanim
konstitutivniho rozhodnuti, jelikoz teprve jim je zalozen vztah mezi povinnym a opravnénym. V rizeni
o povoleni nezbytné cesty nelze rozhodnout mezitimnim rozsudkem, jak vyplyva z rozsudku
Nejvyssiho soudu sp. zn. Zalozka22 ZalozkaCdo 3477/2019 ze dne 23. 6. 2020.

Z rozsudku Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 1826/2020 ze dne 10. 3. 2021 vyplyva, Zze nezbytnou
cestu je mozné povolit zdsadné jen v pripadé, Zze se zalobci na zdkladé soudniho rozhodnuti
zpristupni spojeni s verejnou cestou, a to bud na zdkladé tohoto samotného rozhodnuti nebo ve
spojeni s dal$imi pravnimi divody, jimiz mohou byt ku prikladu uzaviené najemni smlouvy. Formu a
rozsah nezbytné cesty muze stanovit soud na zékladé své vlastni ivahy a neni vazan navrhem.

Samotny institut nezbytné cesty je upraven v § 1029 - § 1036 zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky
zékonik, (déle jen ,0Z") priCemz divody pro nepovoleni nezbytné cesty nalezneme v § 1032 OZ, jez
uvadi, ze:

(1),,Soud nepovoli nezbytnou cestu,

a. prevysi-li skoda na nemovité veci souseda zirejmé vyhodu nezbytné cesty

b. zptsobil-li si nedostatek pristupu z hrubé nedbalosti ¢i imysiné ten, kdo o nezbytnou cestu
zadd, nebo

c. zadd-li se nezbytnd cesta jen za tuicelem pohodinéjsiho spojent.

(2) Nelze povolit nezbytnou cestu pres prostor uzavreny za tim ucelem, aby do néj cizi osoby nemeély
pristup, ani pres pozemek, kde verejny zdjem brdni takovou cestu zridit.”

Uvedené ustanoveni ob¢anského zakoniku tedy uvadi jako jeden z divodu nepovoleni nezbytné cesty
nedostatek pristupu zpusobeného z hrubé nedbalosti ¢i imyslné zadatelem o povoleni nezbytné
cesty. Konkrétni vymezeni vSak v zdkoné zcela absentuje, a tak posouzeni toho, zda jsou
v konkrétnim pripadé dény duvody pro zamitnuti zadosti o povoleni nezbytné cesty z duvodu hrubé
nedbalého ¢i imysIného jednani zadatele i v soucasné dobé zavisi predevsim na tvaze a rozhodovani
souddl.

Vyznamnou z hlediska této problematiky je judikatura Nejvyssiho soudu, pricemz mezi stézejni
rozhodnuti Nejvyssiho soudu patri predevsim usneseni Nejvyssiho soudu ve véci sp. zn. 22 Cdo
3242/2015 ze dne 15. 11. 2016.

Nejvyssi soud judikoval, ze: ,Ziskdvdni informaci o pripadném spojeni s verejnou cestou pred
nabytim nemovité véci neni samoucelné. Vedomost o absenci pristupu k nemovitosti sama o sobé
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sice nepostacuje k zdveru o patrné nedbalosti, ovsem ma vést k tomu, aby se nabyvatel pozemku
pokusil zajistit si pristup k pozemku jesté pred jeho samotnym nabytim. Nabyvatel md zejména
oslovit vlastniky pozemki, pres néz by pristup k nabyvané nemovitosti prichdzel do tivahy (nejen
vlastniky pozemki, pres které cesta jiz drive vedla), s nabidkou na povoleni nezbytné cesty; nelze mu
vSak vytykat, Ze jeho snaha nebyla tispésnd pro neprimérené hospoddrské pozadavky vlastniki
pozemkil. Jinymi slovy rec¢eno, pokud se nabyvatel snazi se sousedy dohodnout, k uzavreni dohody
véak s ohledem na objektivné neprimérené pozadavky sousedil nedojde, nelze v pripadé nabyti
nemovitosti ndavrh na povoleni nezbytné cesty zamitnout s tim, Ze si nabyvatel pocinal hrubé nedbale.
Jestlize ovsem nabyvatel zakoupi nemovitou véc za snizenou cenu s védomim, ze neni spojena
s verejnou siti komunikaci, pricemz pro jeji zajisteni pred koupi niceho neucini, bylo by zneuzitim
prdva, kdyby nabyvatel dosdhl zvyseni ceny pozemku povolenim nezbytné cesty.“[1]

Nejvyssi soud dale uvadi, ze pri reseni otazky, zda nabyvatel nemovité véci jednal hrubé nedbale c¢i
dokonce umyslné bude vzdy treba zvazit konkrétni okolnosti daného pripadu. Nezbytné bude
posoudit zejména obsah listin dostupnych pred nabytim nemovité véci, jako napriklad vypis katastru
nemovitosti ¢i znalecky posudek. Nezbytné bude posoudit také chovani zcizitele a nabyvatele, ale i
dal$ich osob, jako napriklad sousednich vlastnikti nemovitych véci. Déale bude nezbytné zohlednit
zejména nasledujici:

« zda nabyvatel védél o absenci pristupu ¢i zda védét o absenci pristupu mél

« jak se nabyvatel zajimal o existenci pristupu k nemovité véci

« jak nabyvatel nalozil s informaci o absenci pristupu

« zda se nabyvatel pokusil pristup zpravidla jiz pred nabytim nemovitosti ziskat
« zda bylo realné docilit jedndnim nabyvatele povoleni cesty[2]

V neposledni radé bude nutné prihlédnout k dobré vire nabyvatele v existence pristupové
komunikace, jez byla vyvolédna ku prikladu stavem terénu, ktery nevyvolaval zadné pochybnosti o
absenci pristupu ¢i vyjadrenim zcizitele.

Vyznamnym z hlediska problematiky nepovoleni nezbytné cesty z duvodu nedostatku pristupu
zptisobeného hrubou nedbalosti &i umyslné je také judikatura Ustavniho soudu, ktery se neztotoZnil
se zavéry Nejvys$siho soudu ohledné dané problematiky. Vyznamnym je konkrétné nalez II. US
1587/20 ze dne 12. 1. 2022, ktery konstatoval, ze v pripadé vykladu ustanoveni § 1032 odst. 1 pism.
b) OZ je treba rozliSovat dvé skupiny pripadu, kdy na jedné strané stoji pripady, v nichz vlastnik
nemovitosti hrubé nedbale ¢i imysIné zapricini situaci, kdy nebude mit ke své nemovitosti pristup.
Prikladem tohoto pripadu mize byt prehrazeni ¢i zastavéni cesty nebo prodej. Na strané druhé pak
stoji pripady, kdy je nedostatek pristupu objektivni skutecnosti, do niz nabyvatel nemovitosti vstoupi.
Ustavni soud ve svém nalezu uvadi, Ze zatimco v prvnim pripadé je aplikace ustanoveni § 1032 odst.
1 pism. b) OZ zasadné na misté, v pripadé druhém takovy postup nebude v souladu s tstavnimi
garancemi prava vlastnit majetek. [3]

Dle Ustavniho soudu aktudlni judikatura obecnych soudt v$ak i v ptipadech, v nichZ se nabyvatel
pouze pred prodejem nepokusil vyjednat si pristup k nemovitosti s vlastnikem sousedniho pozemku,
zasadné oznacCuje jako hrubé nedbalé. Obecné soudy tak prakticky bez ohledu na konkrétni okolnosti
a bez zvazeni vahy prav, jez jsou v kolizi, odmitnou zridit vécné bremeno v situaci, kdy se nabyvatel
nemovitosti nepokusil pfistup k ni vyjednat je$té v dobé pred jejim nabytim, coZ Ustavni soud shledal
citelnym zdsahem do Ustavné garantovaného prava vlastnit majetek. V neposledni fadé Ustavni soud
ve vySe zminovaném nalezu uvadi, ze pokud by bylo prokazano, ze nabyvatel nabyl nemovitost za
vyrazné nizsi cenu, a to pravé z duvodu nedostatku pristupu k predmétné nemovitosti, muze byt

v takovém pripadé stanovena vyssi nahrada za zrizeni vécného bremene, ¢imz by, na rozdil od
odmitnuti zrizeni vécného bremene, mohla byt postavena do rovnovahy tstavné garantovana prava a
ekonomické zajmy vSech vlastniki. [4]



Vzhledem k vySe uvedenému Ize ucinit zavér, ze aplikace § 1032 odst. pism. b) OZ, tedy ustanoveni
uvéadéjici jako divod pro nepovoleni nezbytné cesty nedostatek pristupu zpusobeného z hrubé
nedbalosti ¢i tmyslné zadatelem o povoleni nezbytné cesty, prichazi v ivahu zejména v pripadech,
kdy vlastnik nemovitosti zabranil svou stavebni ¢innosti napojeni své nemovité véci na verejnou
cestu. Déle v pripadech, kdy mél vlastnik nemovité véci zajisténo k nemovité véci spojeni s verejnou
cestou, pricemz o toto spojeni nasledné prisel hrubé nedbalym ¢i tmyslnym jednénim a dale

v situacich, kdy osoba, aniz by méla k nemovité véci zajiSténo spojeni s verejnou cestou, tuto
nemovitou véc nabyva a jeji jednani 1ze povazovat za hrubé nedbalé ¢i tmyslné. V téchto situacich
vSak soud bude muset vzdy zohlednit okolnosti konkrétniho pripadu.
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