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

Nezbytna cesta ve svetle aktualni judikatury

Zé&kon €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik (déle jen ,0Z") prinesl do naseho pravniho radu po vzoru
zahrani¢nich uprav komplexng&jsi ipravu institutu nezbytné cesty. A¢ se tento institut mize na
prvniho pohled zdé jako neprilis vyznamny, alespon v porovnani s jinymi instituty obsazenymi v OZ, v
praxi muze mit pro mnoho vlastniki nemovitych véci planujicich své nemovité véci prodat cenu
nékolika desitek Ci az stovek tisic korun. Nemovitd véc s pravné zajisSténou cestou se prirozené
prodava daleko lépe a za vysS$i cenu, nez ta bez cesty. Nezridka se pritom muze i stat, Ze cesta k
nemovité véci fakticky existuje a vlastnik nemovité véci ji radu let bez obtizi vyuziva, ackoliv k tomu
nemad zadny pravni titul. Jednoho dne ovSem muze nastat situace, kdy vlastnik pozemkd, pres které
cesta fakticky vede, prestane takovou praxi tolerovat a s vlastnikem nemovitych véci se odmitne
jakkoliv dohodnout. Pak jiz nezbyva nic jiného, nez se spolehnout na ustanoveni § 1029 a nasledujici
NOZ. V posledni dobé se pritom jiz zacala objevovat i soudni rozhodnuti vztahujici se k predmétnym
ustanovenim.
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Obecnym judik4tem vztahujicim se k institutu nezbytné cesty je rozsudek Nejvy$siho soudu CR 22
Cdo 1814/2015 ze dne 15.11.2016, ktery stanovi nésledujici: ,Soud mize rozhodnout o zrizeni
sluzebnosti pouze v pripadech stanovenych zdkonem. Povoleni nezbytné cesty soudem (a to i formou
sluzebnosti) je vyslovné upraveno v § 1029 a ndsl. o. z. Soud muze rozhodnout o povoleni nezbytné
cesty formou sluzebnosti cesty (§ 1276 o. z.), avSak jen za podminek upravenych v § 1029 odst. 1, 2
0. 2., tedy jen tehdy, jestlize vlastnik nemiize nemovitou véc radné uzivat proto, Ze neni dostate¢né
spojena s verejnou cestou.” Hlavni myslenkou tohoto judikatu je skutecnost, Ze soud si nemuze jen
tak rozhodovat o sluzebnostech tam, kde to zdkon nestanovi.

Nejvyssi soud v tomto pripadé ovsem odkazuje i na ustanoveni upravujici zakladni pravidla institutu
nezbytné cesty, tedy na ustanoveni § 1029 OZ: ,(1) Vlastnik nemovité véci, na niz nelze radné
hospodarit ¢i jinak ji radné uzivat proto, Ze neni dostatecné spojena s verejnou cestou, muze zddat,
aby mu soused za ndhradu povolil nezbytnou cestu pres sviij pozemek. (2) Nezbytnou cestu muze
soud povolit v rozsahu, ktery odpovidd potrebé vlastnika nemovité véci radné ji uzivat s ndklady co
nejmensimi, a to i jako sluzebnost. Zdaroveri musi byt dbdno, aby soused byl zrizenim nebo uzZivdnim
nezbytné cesty co nejméne obtéZovdn a jeho pozemek co nejméné zasazen. To musi byt zvldst
zvdzeno, md-li se Zadateli povolit zrizeni nové cesty.”

Z dikce predmétného ustanoveni Ize dovodit, Ze nezbytna cesta nemusi byt vzdy zrizovana jako
sluzebnost, a tedy Ze jeji pravni zaklad muze byt i obligaCni. Presto lze predpokladat, ze ve
vétsiné pripadu se bude o sluzebnost jednat s ohledem na pravni jistotu pro vlastnika
nemovitych véci. Této pravni jistoty by kuprikladu neslo dosahnout najemni smlouvou v
délce trvani jednoho roku, coz ostatné dovodil Nejvyssi soud i v usneseni 22 Cdo 3607/2016, které
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stanovi: ,Sluzebnost nezbytné cesty by nemusela byt povolena v pripadé, pokud by zadatel o
nezbytnou cestu vitbec nestdl o zajisténi pristupu na zdkladé ndjemni ¢i jiné obligacni smlouvy, jejiz
uzavreni by v konkrétnim pripadé objektivné postacovalo k zajisténi pristupu a poskytnuti potrebné
pravni jistoty. Sice nelze ddt obecné voditko ke stanoveni délky trvdni ndjemniho pomeru, kterd by
zajistovala zadateli o nezbytnou cestu potrebnou pravni jistotu, a soud by v takovém pripadé mohl
zalobu o povoleni sluzebnosti nezbytné cesty zamitnout, nicméné mél-li byt v souzeném pripade
sjednan ndjemni pomér k pozemku umozrnujici pristup ke stavbé slouzici k podnikdni na dobu
jednoho roku, pak takové reseni potrebnou pravni jistotu Zadateli o nezbytnou cestu nedavad.

Velmi dulezitym aspektem nezbytné cesty je jeji rozsah, o kterém hovori vyse citované ustanoveni §
1029 odst. 2 OZ. Urceni nezbytného rozsahu je pritom na tvaze soudu K této problematice se
Nejvyssi soud vyjadril v rozsudku 22 Cdo 2909/2016 ze dne 18.10.2016, kde stanovil: ,Prdvo
nezbytné cesty lze zridit (povolit) jen v rozsahu nezbytném k radnému uzivani nemovitosti. Jelikoz je
rozhodnuti o zrizeni prava cesty rozhodnutim konstitutivnim, upravuje v ramci tohoto
rizeni hmotné pravo podminky pro vznik, zménu ¢i zruseni prava jen ramcové a dava Siroky
prostor pro uvahu soudu, pricemz v hrani¢nich pripadech jsou dany skutec¢nosti umoznujici
s jistou mirou presvédcivosti zdiivodnit rizna reseni. Rozhodnuti ve véci je tak v zasadé na
tvaze soudu, ktera vsak musi byt radné odivodnéna a nesmi byt zjevné neprimeérena.

Dokonce ani navrh vlastnika nemovité véci neni v otazce rozsahu rozhodujici, kdyz jeho tkolem je
predevsim oznacit k jakému pozemku a ve prospéch které stavby resp. pozemku mé byt pravo cesty
zrizeno. K této otdzce se Nejvyssi soud vyjadril v usneseni 22 Cdo 4205/2014 ze dne 7.7.2016, kde
stanovil: ,Jestlize navrhovatel oznaci, k jakému pozemku a ve prospéch které stavby mad byt pravo
cesty zrizeno, je na soudu, aby urcil, kudy cesta povede, aniz by vdaném sméru byl vazan
ndvrhem. Zrizeni nezbytné cesty predstavuje urcity zptisob vyporaddni vztahu mezi vlastnikem
stavby (nemovitosti), ke které neni zajistén pristup, a vlastnikem prilehlého pozemku ve smyslu § 153
odst. 2 0. s. . Soud tak na zdkladé vlastni ivahy musi stanovit rozsah sluzebnosti, ktery by
zatézoval vlastnika prilehlého pozemku co nejméné a zaroven zajistoval vlastniku stavby
pristup ke stavbé v nezbytném rozsahu.” a dale v usneseni 22 Cdo 4103/2016 ze dne 26.10.2016,
kde Nejvy$si soud stanovil:“ Zaloba na zfizeni prava cesty je dostatecné urcita tehdy, pokud se
z ni podava, k jakému pozemku a ve prospéch kterého pozemku ma byt pravo cesty zrizeno;
jde-li o zpiisob vyporadani vztahu mezi ucastniky, vyplyvajici z pravniho predpisu, je v
takovém pripadé na soudu, aby sam urcil, kudy cesta povede a aby pripadné blize vymezil i
obsah prava cesty."”

Z aktudlni rozhodovaci praxe k problematice rozsahu lze dale odkazat i na usneseni Nejvyssiho
soudu 22 Cdo 1638/2016 ze dne 14.7.2016, které stanovi: ,Pri zrizovdni nezbytné cesty rozhodnutim
soudu je treba dbat, aby prdvo vlastnika pozemku bylo omezeno co mozno nejméné. Md-li vlastnik
stavby moznost zridit pristup ke stavbé jinak, bez omezeni vlastnika prilehlého pozemku, nelze pravo
vécného bremene cesty zridit. Pro rozhodnuti o zrizeni nezbytné cesty je rozhodné, k jakému
ucelu stavba, ke které ma byt cesta zrizena, v dobé vyhlaseni rozsudku (§ 154 odst. 1 o. s.
r.) v souladu se stavebnimi predpisy slouzi. Tim bude urcen i rozsah prava cesty, ktery je
treba v rozhodnuti uvést (napr. jakymi vozidly a ve kterou dobu Ize cestu uzivat). Zrizeni
nezbytné cesty predstavuje vazny zdsah do prdva vlastnika pozemku, a proto je treba vzdy
pomérovat vyhodu, kterou cesta poskytuje, s ujmou, kterd by vznikla zrizenim cesty pro vlastnika
zatizené nemovitosti. Soud miize zridit cestu jen v rozsahu zajistujicim objektivné rddné uzivani, byt i
neptjde o uzivani komfortni.”, ¢i na rozsudek Krajského soudu v Plzni 13 Co 315/2015 ze dne
28.1.2016, ve kterém Krajsky soud uvedl nasledujici: ,Jde-li o rekreacni chatu, uzptsobenou k
,prirodnimu bydleni”, kterd nemd zavedenu ani elektrinu nebo plyn, nikoliv o objekt urceny k
trvalému bydleni se zdkladnim komfortem, pak spojeni lesni cestou je nutno povazZovat za objektivné
dostacujici.”



Konecné pro institut nezbytné cesty je vyznamné i ustanoveni § 1032 OZ, které stanovi
pripady, kdy soud nezbytnou cestu nepovoli: ,(1) Soud nepovoli nezbytnou cestu, a) prevysi-li
Skoda na nemovité véci souseda zrejmé vyhodu nezbytné cesty, b) zptsobil-li si nedostatek pristupu z
hrubé nedbalosti ¢i umysiné ten, kdo o nezbytnou cestu zddd, nebo c) Zddd-li se nezbytnd cesta jen
za tcelem pohodinéjsiho spojeni.” K pripadu dle pismena b), ktery ze vSech tri ponechava zrejmé
nejvice otevrenych otdzek, se pritom Nejvyssi soud vyjadril v usneseni 22 Cdo 3242/2015 ze dne
15.11.2016, kde konstatoval: ,Hrubé nedbalé c¢i umysIné jedndni vlastnika nemovité véci Zddajiciho o
povoleni nezbytné cesty, které je divodem zamitnuti Zaloby podle § 1032 odst. 1 pism. b) o. z., muze
podle okolnosti pripadu spocivat nejen ve zbaveni se existujiciho spojeni s verejnou cestou, ale i v
nabyti nemovité véci bez zajisténého spojeni s verejnou cestou.” a rozsudku 22 Cdo 1499/2015
ze dne 20.10.2016, kde stanovil: ,Naplnéni negativni podminky obsazené v § 1032 odst. 1 pism. b) o.
z. 1ze v zavislosti na konkrétnich individualné danych okolnostech pripadu pri¢itat zadateli o
nezbytnou cestu i tehdy, byl-li nedostatek pristupu k nemovité véci zpusoben hrubé nedbalym
nebo umysIlnym jednanim jeho pravnich predchudct. Takova situace mize nastat v pripadé, ze
se zadatel o nezbytnou cestu jesté predtim, nez nabyl vlastnické pravo k nemovité véci, podilel se
svymi pravnimi predchudci na zhotoveni staveb, jejichz umisténi pristupu k véci brani.”

Lze tedy konstatovat, ze judikaturu soudu je jiz nyni v oblasti institutu nezbytné cesty pomérné
bohatd a dava urcita voditka, jak Ize k institutu nezbytné cesty pristupovat. Shrneme-li vyse
uvedené, nezbytna cesta nemusi byt vzdy zrizovana jako sluzebnost, ackoliv tomu tak s ohledem na
pravni jistotu vlastnika nemovité véci zpravidla bude. Rozsah nezbytné cesty je na ivaze soudu,
ktery neni vazan navrhem vlastnika nemovité véci, mél by ovSem prihlédnout k Gcelu stavby. Navrh
vlastnika nemovité véci musi obsahovat oznaceni k jakému pozemku a ve prospéch které stavby resp.
pozemku ma byt prévo cesty zrizeno. Soud vSak nemusi zridit nezbytnou cestu v pripadech, kdy jiz k
nabyti nemovité véci doslo s védomim, Ze nema spojeni s verejnou cestou, pricemz postaci i
skutecnost, Ze takové védomi méli pravni predchudci sou¢asného vlastnika nemovité véci.
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Dalsi clanky:

 Uzivani nemovitosti ve spoluvlastnictvi aneb musi se spoluvlastnici na jejim uzivani vzdy
dohodnout?

* Rozhod¢i nélezy vydané ruskymi rozhod¢imi soudy a jejich uznani a vykon na uzemi EU

 Byznys a paragrafy, dil 27.: Import vybranych vyrobki a spotrebni dané

* Slovenské mimosoudni feSeni spora podle narizeni EU o digitalnich sluzbach

« Kontrola systému vytapéni - ¢asto prehlizend povinnost od firem po SV]

o Predbézné opatreni jako nastroj ochrany vlastnika nemovitosti

 Povoleni kamerového systému s identifikaci osob na letisti

e Environmentdlni tvrzeni spolecnosti v hledacku EU: Jak se vyhnout greenwashingu a obstat v
nové regulaci?

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 nutnéa Vase osobni ucast

e Jaké klicové zmény prinasi navrh novely stavebniho zédkona?
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