25.6.2019

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

Zrizeni sluzebnosti nezbytneé cesty pro
pristup k budouci stavbe

Obcansky zakonik umoznuje zridit sluzebnost nezbytné cesty k sousednimu pozemku za ucelem
pristupu k jiz existujici stavbé. Rovnéz umoznuje (docasné) vyuziti sousedniho pozemku za Gcelem
zrizeni stavby. Jak je to ovSem se sluzebnosti nezbytné cesty k pozemku, na némz se vlastnik stavét
teprve chystd, a to pravé za ucelem uzivani této budouci stavby?

Stavebni (i jiné) vyuziti pozemku, k némuz je mozny pristup z pozemni komunikace jen pres (cizi)
sousedni pozemek, je vzdy problematické. Vylouc¢ime-li pripady, kdy pristup pres sousedni pozemek
jiz je za néjakym ucelem realizovan, a lze tedy uvazovat o naplnéni znaki verejné pristupné ucelové
komunikace na ném, a pripady, kdy se lze s vlastnikem sousedniho pozemku dohodnout, zbyva
vlastnikovi postup podle ob¢anského zakoniku. Ani ten ovSem nenabizi stoprocentni reseni a
samotna skutecnost, ze k pozemku jiny pristup neni, nemusi k zajisténi pristupu odpovidajiciho svym
rozsahem potrebam vlastnika pres sousedni pozemek stacit.

__ Ne\/\ egal

Uprava ob¢anského zakoniku

K jednordzovému ¢i obcasnému uziti sousedniho pozemku lze vyuzit § 1021 a § 1022 obcCanského
zakoniku, jejichz rozliSeni se vénoval Nejvyssi soud napriklad v rozhodnuti ve véci spis. zn. 22 Cdo
4480/2015 ze dne 23. tinora 2016.

Podle § 1021 obcanského zakoniku umozni vlastnik pozemku sousedovi vstup na tento pozemek
v dobé, rozsahu a zpusobem, které jsou nezbytné k tdrzbé sousedniho pozemku nebo k hospodareni
na ném, nelze-li tohoto Gc¢elu dosahnout jinak. Nejde jen o jednorazové Cinnosti, ale také o ¢innosti,
které se periodicky opakuji. Udrzbou se zfejmé rozumi také udrzba stavby, kterd se na pozemku
nachazi (je jeho soucasti). K zajiSténi trvalého pristupu na pozemek za tcelem uzivani stavby na ném
zrizené vSak tento institut ur¢en neni.

Na mimofédné (jednorézové) situace kdy je uziti sousedniho pozemku nezbytné pro provedeni
uziti sousedniho pozemku pro zrizeni, zbouram, opravu C¢i obnovu stavby. Ackoli Jde 0 uziti
sousedniho pozemku pro provedeni konkrétnich praci, samotné uziti mize byt v zavislosti na rozsahu
téchto praci a dobé nezbytné k jejich provedeni trvalejSiho charakteru.

Ani nezbytnost vyuziti sousedniho pozemku vSak neni zarukou, ze se vlastnik stavby (pozemku, jehoz
je soucdsti) uziti tohoto sousedniho pozemku, a potazmo provedeni uvedenych praci domuze. Podle §
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1022 odst. 2 obcanského zékoniku totiz jeho zadosti nelze vyhovét, prevySuje-li souseduv zajem na
neruseném uzivani jeho pozemku zdjem na provedeni predmétnych praci. Tak by tomu zrejmé mohlo
byt u zrizeni nové stavby Ci zmény jiz existujici stavby spocivajici v nastavbé, pristavbé apod. Stézi
vSak lze vlastnikovi znemoznit (zamezenim uziti sousedniho pozemku) provedeni oprav, kdyz
udrzovani stavby v dobrém stavu je podle stavebnépravnich predpist povinen.

Rozdil mezi témito ustanovenimi je zrejmy, byt v nékterych pripadech nemusi byt hranice mezi
udrzbou (§ 1021) a opravou (§ 1022) uplné ziejma a napriklad s vymezenim pojmu ,ddrzba“ ve
stavebnim zakoné si pro jejich odliSeni zrejmeé vystacit nelze. Rozdilu v rozsahu ¢innosti, které maji
tato ustanoveni umoznit, odpovida i plnéni, které za jejich umoznéni vlastnikovi sousedniho pozemku
nalezi. Zatimco pri uziti jeho pozemku podle § 1021 md pravo toliko na ndhradu pripadné skody,
podle § 1022 ma pravo na ndhradu, kterou se zjevné rozumi nahrada za omezeni vlastnického prava
nélezejici vlastnikovi bez ohledu na to, zda mu néjaka Skoda zplsobena byla.

Pro uplnost l1ze dodat, ze uziti sousedniho pozemku k provedeni stavebnich praci se 1ze domoci i
na zakladé § 141 stavebniho zdkona, podle néjz muze stavebni Urad ulozit vlastnikovi sousedniho
pozemku, aby ze svého pozemku provedeni stavby umoznil. Stavbou se zde rozumi nejen stavba
nova, ale i zména dokoncené stavby, tedy nastavba, pristavba i stavebni Upravy nebo tdrzba ve
smyslu stavebniho zakona.

K umoznéni dlouhodobéjsiho, resp. trvalého uzivani sousedniho pozemku slouzi § 1029 obc¢anského
zékoniku, podle néjz muze vlastnik nemovité véci, na niz nelze radné hospodarit Ci jinak ji radné
uzivat pro jeji nedostatecné spojeni s verejnou cestou, zadat, aby mu soused za nahradu povolil
nezbytnou cestu pres sviij pozemek. Nezbytnou cestu muze soud povolit jen v rozsahu odpovidajicim
potrebé vlastnika radné ji uzivat s co nejmensimi néklady, a to i jako sluzebnost. Pravé tato forma by
v praxi méla prevladnout, aby nebylo nutné pri kazdé zméné vlastnikll dotCenych pozemku zfizovat
nezbytnou cestu znovu. DalSi podminkou je, aby soused byl zfizenim nebo uzivanim nezbytné cesty
obtézovan a jeho pozemek zasazen co nejméneé.

Déle jsou v § 1032 obc¢anského zdkoniku upraveny situace, kdy soud nezbytnou cestu nepovoli. Jde
napriklad o situaci, kdy k pozemku pristup z verejné komunikace je a nezbytna cesta ma byt
povolena jen za Gcelem pohodlnéjsiho spojeni ¢i o situaci, kdy by méla vést pres prostor uzavreny za
ucelem, aby do néj cizi osoby nemély pristup.

Mezi uvedenymi instituty umoznujicimi uziti sousedniho pozemku plati vztah subsidiarity, a to
s ohledem na rozsah omezeni prav vlastnika sousedniho pozemku. Zalobé& o povoleni nezbytné cesty
(§ 1029) predstavujici nejvétsi omezeni proto nelze vyhovét, ma-li byt zrizena pouze pro ucely
zhotoveni stavby (§ 1022) nebo pro udrzbu a obhospodarovani nemovité véci v rozsahu spadajicim
pod § 1021 obcanského zakoniku. Jinymi slovy, nezbytnou cestu nelze povolit, pokud Ize dostatecny
pristup ziskat podle § 1021 ¢i § 1022 obcanského zdkoniku - viz rozsudek Nejvyssiho soudu ve véci
spis. zn. 22 Cdo 3398/2016 ze dne 24. ledna 2017.

Tento zavér vSak neplati bezvyjimecné. Vysloven byl totiz v pripadé, kdy vlastnik pozemku k nému
pristup mél, byt nedostateény. Pokud vSak pozemek jakékoli spojeni s verejnou cestou zcela
postrada, nelze zalobu na povoleni nezbytné cesty automaticky zamitnout s tim, ze pristup k nému si
lze zajistit podle § 1021 ¢i § 1022 obcanského zakoniku. Ty totiz slouzi k uziti sousedniho pozemku
k GCelum v nich vymezenym, nikoli k umoznéni uzivani pozemku.

Nezbytna cesta pro uzivani budouci stavby

Ackoli je souCasna pravni Uprava podstatné podrobnéjsi nez tprava starého ob¢anského zakoniku, na
nékteré otdzky primou odpovéd nedava a nezbyva, nez ji hledat vykladem. Pro praxi je pomérné



zasadni otdzka, zda 1ze povolit nezbytnou cestu pro budouci vyuziti pozemku, ktery ma byt
teprve zastavén, a to v rozsahu umoznujicim uzivani planované stavby. Domahéni se jejiho
povoleni az po realizaci stavby totiz muze vlastnika stavebniho pozemku dostat do obtizné az
netesitelné situace.

Predstavme si pripad, kdy vlastnik dosahne moznosti zridit na svém pozemku stavbu na zékladeé §
1022 obcanského zakoniku. Kdyby se mél zrizeni nezbytné cesty podle § 1029 obcanského zakoniku
domadhat az poté, co stavbu dokonci, s ohledem na délku soudniho rizeni by nemél pristup ke stavbé
za ucelem jejiho uzivani dostatecné zajiStén i nékolik let. Pripadné by se ho nemusel s ohledem na §
1032 obc¢anského zakoniku domoci viibec.

Prévé § 1032 obcanského zakoniku tak prinasi dalsi argument ve prospéch zrizeni nezbytné cesty i
pro uzivani stavby, ktera ma byt zrizena teprve v budoucnu, byt uziti sousedniho pozemku pro tucely
samotného jejiho zrizeni se lze domoci podle § 1022 obcanského zdkoniku. S ohledem na formulaci §
1032 obcanského zakoniku je jeho vyklad a aplikace v konkrétni véci pomérné nepredvidatelna.
Vlastnik pozemku nemé v zadném pripadé jistotu, Ze se nezbytné cesty domuze. Pak je ovSem
logické, aby otazka, zda bude nezbytnd cesta povolena, ¢i nikoli, byla vyresena jesté drive, nez
stavba zapocne. Jinak se muze stat, ze vlastnik pozemku stavbu se zna¢nymi néklady zridi, ale
nebude ji moci radné uzivat.

Nejvyssi soud se touto otdzkou nedavno zabyval v rozsudku ve véci spis. zn. 22 Cdo 880/2018,
pricemz dospél k zavéru, ze za urcitych podminek povoleni nezbytné cesty za ucelem uzivani
budouci stavby mozné je.

Prvni podminkou vyplyvajici z tohoto rozsudku je urceni pozemku k vystavbé uzemnim planem
obce, na jejimz zemi se pozemek nachazi. Samotné toto urceni vSak nestaci. Vlastnik pozemku (v
rizeni v pozici zalobce) musi prokazat vazny umysl stavu v souladu s tzemnim planem
realizovat, a to tim, Ze priprava stavby jiz dosahla urcitého stupné. Jde-li o pozemek, ktery je
soucasti zemédélského pidniho fondu, vliastnik mize svij imysl prokézat souhlasem organu ochrany
zemédeélského pudniho fondu s odnétim pozemku, nebo alespon podanim prislusné zadosti.

Déle musi zalobce vymezit parametry stavby, kterou chce realizovat a ucel, k némuz ma slouzit.
Ostatné regulativy vyuziti pozemku podle izemniho planu jsou priliS obecné na to, aby byl rozsah
nezbytné cesty formulovan jen na jejich zakladé. Zalobce musi rovnéz prokazat, ze z hlediska
tzemniho planu lze takovou stavbu na pozemku skutecné zridit. K tomu ma podle Nejvyssiho
soudu slouzit odborné vyjadreni organu verejné moci ve smyslu § 127 ob¢anského soudniho radu,
tedy vyjadreni nahrazujici u méné slozitych odbornych otédzek znalecky posudek. Patrné by jej mohla
nahradit izemné planovaci informace ve smyslu § 21 odst. 1 pism. a) stavebniho zdkona, tedy
informace o podminkach vyuzivani izemi a zmén jeho vyuziti.

Naopak by podle mého nazoru nemélo byt pozadovano uzemni rozhodnuti o umisténi stavby,
nebo dokonce stavebni povoleni. Podle § 90 odst. 1 pism. b) stavebniho zdkona se totiz pristup
k pozemku, resp. jeho napojeni na pozemni komunikace zkouma jiz v izemnim rizeni. Je proto
logické, Ze nezbytna cesta by méla byt povolena jiz pred zahdjenim Gzemniho rizeni, aby ji mohl
stavebni urad zohlednit. Jinak by se vlastnik dostal do situace ne nepodobné hlavé XXII z pera
Josepha Hellera. Aby ziskal povoleni nezbytné cesty, musel by soudu predlozit izemni rozhodnuti. To
by ovSem nemohl ziskat bez prokéazani zajisténi pristupu k pozemku na zdkladé povoleni nezbytné
cesty v izemnim rizeni.

Podklady pro vydéani izemniho rozhodnuti, zejména zavazna stanoviska dot¢enych organt, vsak jisté
mohou ve smyslu pravniho nazoru Nejvyssiho soudu o umyslu vlastnika pozemku na ném stavbu
realizovat svédcit.



Pokud vlastnik pozemku tyto pozadavky splni a budou-li naplnény i obecné podminky §
1029 a nasl. obcanského zakoniku, 1ze nezbytnou cestu ve prospéch jeho pozemku
v rozsahu potrebném k radnému uzivani budouci stavby povolit.

Vyjasnéni této otazky i reSeni prijaté Nejvyssim soudem je podle mého nazoru pozitivni. Domahéni se
povoleni nezbytné cesty potrebné k radnému uzivani stavby az po realizaci této stavby, jemuz Cast
dosavadnich ndzort na vyklad citovanych ustanoveni obCanského zakoniku nasvédcovala, potrebam
praxe v zadném pripadeé neodpovida. Nyni vSak bude zaviset na tom, jak prisné budou soudy pri
posuzovani, zda vlastnik pozemku sviij zamér na ném stavét dostatecné prokazal.
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