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

Pristup k nemovitosti pres pozemek treti
osoby

Tento Clanek se zabyva pravnim aspektem zajiSténi pristupu k nemovitosti, ktery je treba ovérit pred
kazdou koupi. Pokud pristupova cesta vede pres pozemek treti osoby, existuje rada moznosti, jak
muZe byt piistup pravné zajistén. Clanek se zabyva jednotlivymi moZnostmi a jejich vhodnosti pro
danou situaci.

vvvvvv

zajisténi pristupu nemovitosti k verejné cesté. Casto se vSak setkdvame s pripady, kdy cesta
k nemovitosti vede pres pozemek treti osoby.

Tato situace nemusi sama o sobé znamenat davod nemovitost nekoupit. Existuji moznosti, jak muze
byt pristup i v takovém pripadé dostatecné pravné zajiStén. Tyto moznosti jsou néasledujici:

Vécneé bremeno cesty a stezky

Prvni z moznosti zajiSténi prava uzivat cestu na cizim pozemku je zrizeni vécného bremene, resp.
sluzebnosti cesty. Sluzebnost se ztizuje k tizi pozemku, ktery bude pro pristup uzivén, a to bud k tizi
pozemku celého, nebo pouze v urcitém rozsahu. Takovy rozsah musi byt vymezen v geometrickém
planu zpracovaném geodetem. Pokud by rozsah byl stanoven pouze ve smlouvé, zavazuje pouze
ucastniky dané smlouvy (nikoli napr. nabyvatele).

Sluzebnost cesty patri mezi vécna prava, zapisuje se do katastru nemovitosti a jako takova ma ucinky
vuci véem. Sluzebnost muze byt zrizena jako osobni, ve prospéch urc¢itych osob nebo jako
pozemkova, tedy ve prospéch pozemku, kterému slouzi. Pozemkova sluzebnost je casové trvalejsi,
protoze se vaze ke konkrétnimu pozemku a svédci vSem jeho souCasnym i pozdéjsim vlastniktim.
Naproti tomu osobni sluzebnost zpravidla zanika smrti, resp. zanikem opravnéné osoby.

Zrusit sluzebnost bez dohody stran je pomérné obtizné. Jednou z moznosti je domahat se jejiho
zruseni soudem za nahradu, a to pro trvalou zménu pusobici hruby nepomér mezi
zatizenim sluzebné véci a vyhodou pro opravnénou stranu nebo pozemek.[1] Ke zruSeni
sluzebnosti soudy pristupuji restriktivné, protoze se obecné pocita s jejich dlouhodobym trvanim.
Soud muze rozhodnout o jeji zméné (napr. zméné trasy cesty) nebo omezeni (napr. zizeni cesty).
Duvodem pro zruseni sluzebnosti ale napriklad neni, kdyz novi vlastnici zatizeného pozemku chtéji
uzivat pozemek jinak nez jejich predchudci a uzivani cesty opravnénymi se jim nehodi.[2] Za ur¢itych
okolnosti muze sluzebnost zrusit i stavebni urad nebo soud v ramci vykonu rozhodnuti. Dal$im



zplusobem zaniku sluZebnosti je nastald zména pusobici trvalou nemoznost jejiho vykonu.

Ze své povahy je institut sluzebnosti pro zajisténi pristupu k nemovitosti velmi vhodnou
alternativou, nebot je spjat s vlastnictvim pozemku a pocita se s jeho dlouhodobou ¢i
dokonce trvalou existenci.

Dlouhodoby ndajem pozemku nebo jiné smluvni ujednani

Druhou méné frekventovanou moznosti je zajisténi pristupu pomoci smluvniho ujednani, nejc¢astéji
najemni smlouvy. Ndjemni smlouva muze byt sjednana jako dlouhodobé nebo na dobu neuréitou.
Oproti sluzebnosti ma vSak pro tucel pristupu radu nevyhod.

Najemni smlouva je pouha obligace a jako takova zavazuje pouze ucastniky smlouvy. V pripadé
prevodu vlastnického prava k pozemku najemni smlouva ze zakona prechazi na nabyvatele. Presto
existuji situace, kdy mlZe nabyvatel ndjemni smlouvu ukoncit.[3] Zaroven dochézi ze zdkona pouze
k prechodu povinnosti pronajimatele vyplyvajicich ze zakona. Povinnosti pronajimatele ujednané nad
ramec zakona na nabyvatele bez dalSiho neprejdou, ledaze o nich predem védél.[4]

Ukonceni najmu je oproti vécnému bremeni podstatné jednodussi. Ve smlouvé 1ze sice
moznosti ukon¢eni omezit, napr. sjednat moznost ukonceni pouze z vymezenych duvodu nebo zakaz
ukonceni ve vymezeném obdobi. Presto zakon pocita s tim, Ze ndjem je pouze do¢asnym zavazkem.
Smluvnim ujednanim tak nemuze dojit k situaci, kdy je moznost ukonc¢eni fakticky vylouCena (napr.
pausalni zékaz vypovédi, vypovédni divody, které nelze splnit, nebo neprimérené dlouhd vypovédni
doba).[5]

Nadto plati, ze pokud byl najem sjednan na dobu urcitou delsi nez 10 let, mize se ucastnik
za urcitych okolnosti domahat jeho zruseni soudem. Prvnim divodem pro zruseni je, pokud
byla mimoradna doba trvani ujednana bez vazného duvodu. Druhym duvodem je pak kvalifikovana
zména okolnosti oproti okolnostem, ze kterych strany pti uzavreni smlouvy vychazely.[6] Pravo
domahat se zruSeni u soudu nelze smluvné vyloucit, ledaze je zavazanou stranou pravnicka osoba. U
najemnich smluv na dobu neurcitou rovnéz nelze moznost vypovéedi fakticky vyloucit[7] a ze zékona
je lze ukoncit kdykoli bez uvedeni duvodu.[8]

Prestoze lze i u najemni smlouvy zajistit jeji dlouhodobé trvani a moznosti predcasného
ukonceni omezit, je najem ze své povahy zavazkem pouze docasnym a jako na takovy na néj
nahlizeji i soudy ve své judikature. Z vySe uvedenych divodu najemni smlouvu nepovazujeme
v pripadé zajiSténi pristupové cesty za optimalni reseni.

Verejné pristupna ucelova komunikace

Treti a zaroven pomérné Castou variantou je existence verejné pristupné ucelové komunikace ve
smyslu zak. ¢. 13/1997 Sb. o pozemnich komunikacich (,ZPK"). Tato kategorie komunikaci muze byt
vlastnéna i soukromymi fyzickymi ¢i pravnickymi osobami.

Ucelové komunikace se déli na vefejné piistupné a uzaviené (napf. v aredlu uzavieném zévorou &i
jinou faktickou prekazkou). VétSina z nich vSak patri mezi ty verejné pristupné, coz znamena, ze
mize byt uzivina neomezenym okruhem tretich osob.

Utelova komunikace na rozdil od ostatnich komunikaci nevznika spravnim rozhodnutim, ale fakticky
naplnénim zakonnych znaku. Spravni rozhodnuti muze jeji existenci pouze potvrdit.


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/1997/13

Zakonné znaky (nékteré dovozené prislusnou judikaturou)
verejné pristupné ucelové komunikace jsou nasledujici:

a. V terénu patrny koridor odliSitelny od okolniho prostoru, jevici znamky jeho uzivéni jako
dopravni cesty[9];

b. Slouzi ke spojeni nemovitosti pro potreby vlastniku nebo ke spojeni téchto nemovitosti
s ostatnimi komunikacemi nebo k obhospodarovani pozemku;

c. Souhlas vlastnika komunikace s obecnym uzivanim;

d. Existence nutné komunikacni potreby.

Problematické bude zejména posouzeni bodu c), zda byl vlastnikem komunikace dan souhlas s jejim
uzivanim neomezenym okruhem osob. Souhlas muze byt dan vyslovné nebo i konkludentné
(strpénim). Jednou udéleny souhlas jiz nelze odvolat a zavazuje i pravni nastupce. Pokud
tedy v minulosti vlastnik komunikace souhlasil s jejim obecnym uzivanim, nemiuze jeho
deédic pristup verejnosti bez dalsiho omezit.

V pripadé konkludentniho souhlasu bude vzdy treba peclivé posoudit, zda byla cesta skutecné
uzivana neomezenym okruhem lidi, zda o tom vlastnik védél a zda se proti tomu néjakym zpiisobem
nevymezil. Napr. skutecnost, ze vlastnik zridil k cesté vécné bremeno ve prospéch
konkrétnich osob/pozemki, naopak svédci tomu, Ze obecné uzivani povolit nechtél.[10]

Pak existuje jesté skupina ucelovych komunikaci obecné uzivanych z naléhavé komunikacni potreby,
tzv. od nepaméti, u nichz nelze udéleni souhlasu ovérit. Tyto cesty jsou rovnéz povazovany za verejné
pristupné ucelové komunikace.[11]

Pokud si nejste jisti, zda pristupova cesta do této kategorie spada, 1ze kontaktovat
prislusnou obec, zda si vede evidenci komunikaci (vcetné ucelovych), pripadné se obratit
na silni¢ni spravni urad. Ten bude ve spravnim rizeni zkoumat naplnéni zakonnych znaku a muze
existenci verejné pristupné ucelové komunikace potvrdit. Po potvrzeni 1ze takovou cestu dale
verejné uzivat a jeji vlastnik neni opravnén v jejim uzivani nijak branit.

Dalsi moznosti a zaver

V pripadé, ze pristupova cesta nespada do zadné z vyse uvedenych kategorii a dohoda se sousedem
neni moznd, existuji i dal$i moznosti, jak se muze vlastnik domoci pristupu ke své nemovitosti. Tyto
moznosti uz ale zahrnuji nutnost ziskani soudniho, pripadné spravniho rozhodnuti.[12]

V pripadé nakupu nemovitosti 1ze tedy vice nez doporucit si pristup k ni dostatecné ovérit a
nespoléhat se jen na ustni tvrzeni prodavajiciho.

JUDr. Martina BenesSova,
advokatka



Aegislaw

Aegis Law, advokatni kanceldr, s.r.o.

Jungmannova 26/15
110 00 Praha 1

Tel: +420 777 577 562
Email: office@aegislaw.cz

[1]1§ 1299 zak. ¢. 89/2012 Sh. obcanského zakoniku (,0Z").

[2] Usneseni Nejvyssiho soudu sp. zn. 22 Cdo 1793/2018, ze dne 27. 6. 2018.

[3] Napr. pokud si tak strany sjednaly v najemni smlouvé nebo pokud nabyvatel nemél rozumny
duvod pochybovat, ze kupuje véc, ktera neni pronajata - viz § 2222 OZ.

[4] § 2221 odst. 2 OZ.

[5] MLYNAR, Vojtéch. § 2231 [Vypovéd u ndjmu ujednaného na dobu neuréitou]. In: PETROV, Jan,
VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol. Ob&ansky zékonik. 2. vydani (3. aktualizace). Praha: C. H.
Beck, 2024, marg. ¢. 11.

[6] §2000 OZ a rozsudek Nejvyssiho soudu sp.zn. 26 Cdo 740/2021, 10. 11. 2021.

[7]1 VYTISK, Michal. § 1999 op. cit. marg. ¢&. 4.

[8]§ 2231 OZ.

[9] Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ¢.j. 30 A 69/2013-78 ze dne 28.11.2014.

[10] Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu, ¢.j. 1 As 76/2009-60, ze dne 22. 12. 2009.

[11] Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu, €. j. 5 As 27/2009-66, ze dne 30. 9. 20009.

[12] Napr. zrizeni nezbytné cesty soudem podle § 1029 OZ, prip. za urcitych okolnosti zrizeni
vécného bremene na zakladé vyvlastnéni - viz rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 22 Cdo 4843/2017,


mailto:office@aegislaw.cz
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/2012/89

ze dne 24. 4. 2018.

© EPRAVO.CZ - Shirka zakont, judikatura, pravo | www.epravo.cz

Dalsi clanky:

e Novy zdkon o verejnych drazbéch, aukce a obalkové metody

 Pohled pres hranice - nataceni 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 prinasi, co hrozilo a co to znamena pro praxi

e Kupni smlouva o prevodu nemovitosti bez uvedeni vySe kupni ceny

e Druha ,tlacitkova novela": povinné tlacitko pro odstoupeni od smlouvy

e Souhlas s verejnym uzivdnim pozemku jako prekazka naroku na bezdivodné obohaceni - nalez
Ustavniho soudu sp. zn. I. 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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