Zajisténi nezbytného pristupu k
nemovitostem, aneb kdyz neni dohoda mozna

V praxi muze nékdy nastat velmi nepiijemna situace, kdy vlastnik nemovitosti k této nema pristup z
verejné cesty. K uvedenému problému dochézi napr. tehdy, kdyz je nemovitost zcela obklopena
pozemKy Ci stavbami ve vlastnictvi jinych osob, a tyto osoby nejsou z nejruznéjsich diivodl ochotny
opravnénému vlastniku umoznit pristup pres své nemovitosti zrizenim vécného bremene dohodou ¢i
prodejem nezbytné ¢asti pozemku.

V praxi muze nékdy nastat velmi neprijemna situace, kdy vlastnik nemovitosti k této nema pristup z
verejné cesty. K uvedenému problému dochazi napr. tehdy, kdyz je nemovitost zcela obklopena
pozemky Ci stavbami ve vlastnictvi jinych osob, a tyto osoby nejsou z nejriiznéjsich divodu ochotny
opravnénému vlastniku umoznit pristup pres své nemovitosti zrizenim vécného bremene dohodou c¢i
prodejem nezbytné ¢asti pozemku.

V nasledujicim vykladu se budu zabyvat otdzkou, jaké vychodisko nabizi nas pravni rad pri reseni
vyse zminéné konfliktni situace.

Drive plnil ucel zajiSténi pristupu k ,nedostupnym” nemovitostem pravni institut tzv. ,nezbytné
cesty” podrobné upraveny zakonem ¢. 140/1896 1.z., z jehoz § 1 si dovolim odcitovat nékolik radek.
,Pro nemovitost, ktera nema spojeni se siti verejnych silnic, k radnému hospodareni nebo uzivani
potrebného, bud Ze neni radného uzivani cestou, nebo jest nedostate¢né muze vlastnik zadati . . . aby
mu byla soudné propujcena nezbytnd cesta pres cizi nemovitosti .“

V soucasné dobé muze byt klicem k reSeni patové situace ustanoveni § 108/2 pismeno d) zakona
50/1976 Sbh., stavebni zékon, jenz zakotvuje vyvlastnéni pro ucel zajiSténi nezbytného pristupu k
pozemku Ci stavbé. Pouziti vyvlastnéni pro shora uvedeny tucel ovSem predstavuje v praxi znacné
komplikovany problém.

Vyvlastnénim rozumime totiz pravni institut urcCeny pro reseni konfliktu verejného a soukromého
zéjmu, popripadé dvou verejnych zajmu (vyssiho a nizsiho). Verejny zajem, na podkladé néhoz
dochézi k vyvlastnéni, spo¢iva v potiebé vybudovéani obecné prospésného dila. Ugel vyvlastnéni
spocivajici v zajisténi nezbytného pristupu k pozemku c¢i stavbé tomuto teoretickému postulatu
rozhodné neodpovida. Vyvlastnéni pro zajisténi nezbytného pristupu k pozemku ¢i stavbé nejenze
predstavuje typicky nastroj reSeni konfliktu dvou zjmu soukromych, nejc¢astéji majitelt dvou
sousednich nemovitosti, ale navic ani vzdalené nesouvisi se spoleCenskou potrebou vybudovani
obecné prospésného dila.

Vytvoreni nezbytného pristupu k nemovitosti je tedy prevazné v soukromém zajmu opravnéného,
nejcastéji vlastnika.

Stavebni urady také v nedavné minulosti zamitaly navrhy na vyvlastnéni pro tento ucel prave s
poukazem na skutecnost, ze nezbytny pristup k nemovitosti nepredstavuje verejny zajem nybrz
pouze zdjem jednotlivce - vlastnika.

Judikatura spravnich soudu, které prezkoumavaly takova zamitava rozhodnuti, aby vibec mohla resit
problém pristupu vlastnikl pres cizi nemovitosti, v pripadé, Ze to jinak neni mozné, musela najit
existenci verejného zajmu i za této situace.

Bylo tomu proto, ze do nedavné doby soudy nemohly takovyto konflikt dvou, pripadné nékolika malo
vlastniku resit nucenym zrizenim vécného bremene. Vyvlastnéni za Gicelem zrizeni nezbytné cesty
tak predstavovalo za téchto okolnosti jediné vychodisko.

Zésadni vyznam zde méa rozsudek Krajského soudu v Ceskych Budé&jovicich 10 Ca 65/98, v jehoz
oduvodnéni nachézime tuto vétu.

,Voditko pro zji$téni, zda je dén verejny zajem na omezeni vlastnickych prav jednéch vlastnikl ve
prospéch druhych musi proto spocivat v naléhavosti verejného zajmu na tom, zda pravo vlastnikl
stavby na pristup ke stavbé, prevazuje nad pravem na ochranu vlastnictvi vlastnika pozemku ve
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smyslu nedotknutelnosti vlastnictvi . . .“

V daném pripadé neslo zajistit pristup k objektu byvalé betonarny, protoze ta byla zcela obklopena
pozemky jiného vlastnika. Rovnéz se zjistilo, ze smirné reseni neni mozné. K obnoveni provozu
stavby bylo ovSem zcela nezbytné, zajistit k ni pristup. V uvedené kauze soud existenci verejného
zajmu zjistil. Vysledkem jeho rozhodnuti nebylo jen potvrzeni vyvlastiovaciho nalezu v konkrétnim
pripadé, ale i pravni véta otiSténa v zahlavi judikatu. ,Vyvlastnéni prava odpovidajiciho vécnému
bremeni pro vytvoreni nezbytného pristupu k pozemku a stavbé je ve verejném zajmu.”

Pres toto reseni si praxe velmi dobre uvédomovala, Ze institut vyvlastnéni neni pro realizaci prava
nezbytné cesty prilis vhodny. Tuto skute¢nost vzal posléze na védomi i zdkonodérce. Novela
obcanského zakoniku provedena zdkonem ¢ 367/2000 Sb. v¢lenila do jeho § 1510 odstavec treti, jenz
pravi: ,neni-li vlastnik stavby soucasné vlastnikem prilehlého pozemku a pristup vlastnika ke stavhé
nelze zajistit jinak, muze soud na navrh vlastnika stavby zridit vécné bremeno odpovidajici pravu
cesty pres prilehly pozemek”. Novela vyresila problém nezbytné cesty pouze ¢astecné. Lze se jen
dohadovat, proc je osobou opravnénou domahat se nezbytného pristupu k svému majetku pouze
vlastnik stavby, nikoliv vSak uz vlastnik pozemku. K takovému rozliSovani neni zadny duvod. Ostatné
v zakoné €. 140/1896 1.z., je tato zalezitost reSena daleko 1épe, kdyz soud mél opravnéni zridit pravo
nezbytné cesty pro vlastnika jakékoliv nemovitosti -pozemku i stavby.

Vyvlastnéni pro ucely nezbytného pristupu k pozemku nebo stavbé bude vyuzivano i po zminéné
novele obcanského zéakoniku. Opravnénym subjektem (vyvlastnitelem) tu muze byt totiz i vlastnik
nepristupného pozemku. V tvahu pripadd i moznost, ze se vyvlastnéni za ucelem pristupu k
nemovitosti bude dovolavat i jiny opravnény subjekt nez vlastnik (napr. opravnény z vécného
bremene osobni povahy).
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