Nezbytna cesta - vyvoj hrubé nedbalosti

Nabyti nemovitosti bez spojeni s verejnou cestou neni v Ceské republice ojedinélé. Tento problém lze
soukromopravné vytesit ziizenim tzv. nezbytné cesty. U¢elem tohoto institutu je pravé zajisténi
pristupu k nemovitosti, na které nelze radné hospodarit nebo ji jinak uzivat proto, Ze neni dostatecné
spojena s verejnou cestou. Vlastnik takové nemovitosti muze zadat, aby mu soused za nahradu
povolil nezbytnou cestu pres sviij pozemek, pripadné nezbytnou cestu mize na navrh zridit soud.

Zrizenim nezbytné cesty dochazi k vyznamnému omezeni vlastnického prava jednoho vlastnika ve
prospéch druhého. Zékon proto vymezuje, v jakych pripadech nezbytnou cestu zridit nelze. Soud
napr. nezbytnou cestu nepovoli mimo jiné v pripadé, Ze si nedostatek pristupu zpusobil z hrubé
nedbalosti nebo umyslIné ten, kdo o nezbytnou cestu zada. Pravé vyklad této podminky v nedavné
dobé zaznamenal znaény vyvoj, kdyZ se otdzkou zabyval Ustavni soud.

Nejvyssi soud zastaval v minulosti konstantni nazor, ze je nutné predevsim zohlednit, jak se
nabyvatel zajimal o existenci pristupu k nemovitosti pred jejim nabytim (napr. usneseni Nejvyssiho
soudu ze dne 15. 11. 2016, sp. zn. 22 Cdo 3242/2015). Pokud se nabyvatel nepokusil zajistit si
pristup pred nabytim nemovitosti sam, ackoliv o absenci pristupu védél a ucinit tak mohl, soud
zpravidla nezbytnou cestu nepovolil.

Zcela odli$ny pristup vSak neddvno zaujal Ustavni soud v nalezu ze dne 12. 1. 2022, sp. zn. II. US
1587/20. Ustavni soud se k vymezeni hrubé nedbalosti postavil zdrZenlivéji a uvedl, Ze je tfeba
rozliSovat mezi dvéma skupinami pripada. Na strané jedné stoji pripady, v nichz vlastnik nemovitosti
umyslné ¢i hrubé nedbale zapricinil situaci, v niz nebude mit ke své nemovitosti zajiStén pristup.
Jako priklady Ustavni soud uvedl prodej, zastavéni ¢i prehrazeni cesty vedouci k jeho nemovitosti.
Na strané druhé pak stoji pripady, v nichz je absence pristupu objektivni skutecnosti a nabyvatel
nemovitosti do ni pouze vstoupil (tzn. nemovitost zdédil ¢i ji koupil bez zajiSténého pristupu). Pravé
v tomto druhém piipadé pak nepovoleni nezbytné cesty dle Ustavniho soudu odporuje tstavné
garantovanému pravu vlastnit majetek.

Ustavni soud ve svém nalezu piimo uvedl, Ze absence pokusu vyjednat si pfistup k nemovitosti
s predstihem nelze kvalifikovat jako hrubou nedbalost s tim dusledkem, Ze zrizeni vécného bremene
by v takovém pripadé nebylo vubec mozné. Chovéni vlastniki nemovitosti bez zajisténého pristupu
pred jejim samotnym nabytim ma byt reflektovano pouze v rozhodovani o vysi ndhrady za zrizeni
nezbytné cesty.

Nejvyssi soud v jeho navazujici judikature (napr. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27. 4. 2022, sp.
zn. 22 Cdo 557/2022, rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. 2. 2022, sp. zn. 22 Cdo 185/2022,
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 15. 2. 2022, sp. zn. 22 Cdo 3606/2020) sice nadale trva na
zkoumani individualnich okolnosti daného pripadu. Pfitom vSak zohledfiuje i ndzor Ustavniho soudu,
aby byla hruba nedbalost nabyvatele nemovitosti bez zajiSténého spojeni k verejné cesté posuzovana
mirnéji.

Samoziejmé i po vyhlaSeni citovaného nélezu Ustavniho soudu lze doporudit, aby si nabyvatelé pred
koupi vzdy provérili, zda je pozadovana nemovitost napojena na verejnou cestu, pripadné se pokusili
pristup k verejné cesté pravné zajistit (napr. zrizenim sluzebnosti ¢i ndjmem). Pokud jste vSak jiz
nabyli nemovitost bez pristupu k verejné cesté, Ustavni soud citovanym nalezem oteviel moznost, jak
se prava na zrizeni nezbytné cesty domoci.
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