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Pravo pristupu vlastnika ke stavbe

Obsahem prava pristupu vlastnika ke stavbé ve smyslu § 1510 odst. 3 Ob¢Z, muze byt jednak pravo
pruchodu (pravo stezky) pres cizi pozemek, a déle pravo prujezdu, zpravidla motorovymi vozidly.
Podle konkrétniho pripadu je pak rozhodnutim soudu zajistovano nejen pravo pruchodu, ale
soucasneé i pravo prujezdu. Zpravidla tomu tak bude tehdy, zrizuje-li soud pravo cesty ke stavbé
stavebné urcené k podnikéni, pri kterém se predpoklada vétsi provoz nez obvykle z divodu zajisténi
podnikatelskych aktivit, vyzadujicich nakladku a vykladku zbozi, materiall ¢i produktu a jinych véci
slouzicich podnikani.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 22 Cdo 1593/2007, ze dne 10.7.2008)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobkyné Ing. I. R., zastoupené advokatem, proti
zalovanému V. P., d., o zrizeni vécného bremene, vedené u Okresniho soudu v Havlickové Brodé pod
sp. zn. 8 C 231/2003, o dovoléani zalobkyneé proti rozsudku Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne
27. brezna 2006, ¢. j. 17 Co 331/2005-180, tak, ze rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne
27. brezna 2006, ¢. j. 17 Co 331/2005-180, se zrusuje a véc se vraci tomuto soudu k dal§imu rizeni.

Z oduvodnéni :

Okresni soud v Havlickové Brodé (dale ,soud prvniho stupné“) rozsudkem ze dne 8. dubna 2005, ¢. j.
8 C 231/2003-150, pod bodem I. vyroku zridil ,ve prospéch zalobkyné a dalSich vlastnikl stavby -
prumyslového objektu ¢. p. 199 v P. na parc. ¢. st. 356, zapsaného v katastru nemovitosti u
Katastralniho uradu pro V., katastralni pracovisté H. B., na listu vlastnictvi ¢. 1095 pro obec a k. 1.
P., vécné bremeno spocivajici v pravu cesty zatézujici stavbu - objekt vyroby ¢. p. 20 v P. na parc. C.
st. 26/1 a tuto parc. ¢. st. 26/1, zapsané v katastru nemovitosti u Katastralniho uradu pro V.,
katastralni pracovisté H. B., na listu vlastnictvi ¢. 1459 pro obec a k. 4. P., v rozsahu vymezeném
Srafovanim na geometrickém planu ¢. 1001-47/2003, vypracovaném L. M. - G. ze dne 14. 7. 2003,
ktery je nedilnou soucasti tohoto rozsudku“. Pod bodem II. zamitl Zalobu ,v Casti, aby vécné bremeno
bylo zrizeno i ve prospéch vlastniki parc. ¢. st. 356 a parc. ¢. st. 26/2, zapsanych na listu vlastnictvi
. 1459 pro obec a k. 0. P.“. Pod bodem III. Zalobkyni ulozil, aby za zrizeni vécného bremene
zalovanému zaplatila ¢astku 50 000,- K¢. Dale rozhodl o nékladech rizeni.

Soud prvniho stupné u¢inil mimo jiné tato skutkové zjisténi: Zalobkyné je podle kupni smlouvy ze
dne 1. 3. 1999 a vypisu z katastru nemovitosti vlastnici prumyslového objektu ¢. p. 199 na parc. ¢. st.
356, parc. €. st. 356 - zastavéna plocha a nadvori a parc. €. st. 26/2, zapsanych na LV ¢. 1095 pro
obec a kat. izemi P. Zalovany je tamtéZ podle kupni smlouvy z 5. 8. 1982 vlastnikem objektu vyroby
C. p. 20 na parc. ¢. st. 26/1 a parc. €. st. 26/1 - zastavéna plocha a nadvori. Objekt ¢. p. 199, v némz
se nachazeji dilny a sklad, slouzi k textilni vyrobé. Vstup do objektu pro osoby je z ulice Komenského,
ndkladova rampa je pristupna pouze ze dvora, piijezd pro vozidla je z ulice Zizkovy po pozemku parc.
&. st. 26/1 a &. p. 20. Zalobkyné uZivala pozemek parc. ¢. st. 26/1 k priijezdu k rampé na zékladé
ustni dohody se zalovanym, od roku 2004 ji novy vlastnik prujezd pres tento pozemek znemoznil.
Objem vyroby v objektu Zalobkyné se pohybuje okolo 10 tun ro¢né a zhruba totéz mnozstvi materialu
pro vyrobu se tam doveze. Ze zpravy Policie CR, Okresniho feditelstvi - dopravniho inspektoratu v H.
B., soud zjistil, Ze za stavajici dopravni situace v ulici Komenského nelze ,regulérné” parkovat nebo
zastavovat nakladni vozidla v souvislosti s nakladkou a vykladkou zbozi pro objekt ¢. p. 199, aniz by



nebyla ohroZena bezpec¢nost a plynulost silni¢éniho provozu. Priibéh vykonu prava cesty pres objekt ¢.
p. 20 po pozemku parc. €. st. 26/1 v Siri cca 3,68 m v délce 36,65 m vytycila L. M. v geometrickém
planu ze 14. 7. 2003 a znalec JUDr. J. S. stanovil obecnou cenu vécného bremene za pozemek parc.
C. st. 26/1 ve vysi 5 240,- K¢ rocné a za zpevnénou plochu na pozemku ve vysi 1 105,48 K¢ roc¢né.
Soud prvniho stupné dospél k zavéru, ze pozadavek zalobkyné na zrizeni vécného bremene podle §
1510 odst. 3 Ob¢Z je opravnény. Poukazal na to, Ze objekty ¢. p. 20 a €. p. 199 vCetné pozemku byly
drive soucésti jednoho vyrobniho areélu a tak také byly vyuzivany. Teprve v dusledku restituce doslo
k rozdéleni objektu, kdy nemovitosti, patrici nyni zalobkyni, byly vydany opravnéné osobé, a zbyvajici
objekty zlstaly ve vlastnictvi zalovaného. Vchod do objektu zalobkyné z ulice Komenského ma
povahu vstupu pro osoby (mé bézné vstupni dvere) a sdm zalovany akceptoval potreby zalobkyné,
aby méla pristup k objektu pro vozidla pres pozemek zalovaného, nebot v dusledku zastaveni
zasobujicich vozidel v ulici Komenského vznika v misté nevyhovujici dopravni situace.

Krajsky soud v Hradci Kralové jako soud odvolaci k odvolani zalovaného rozsudkem ze dne 27.
brezna 2006, €. j. 17 Co 331/2005-180, zménil rozsudek soudu prvniho stupné ve vyroku pod body I.
a III. tak, ze zalobu na zrizeni vécného bremene zamitl, a dale rozhodl o nakladech rizeni. Odvolaci
soud uvedl, Ze zrizeni vécného bremene podle § 1510 odst. 3 Ob¢Z prichazi v uvahu ,nelze-li pristup
vlastnika ke stavbé zajistit jinak”. Proto nelze zridit vécné bremeno, ma-li vlastnik stavby moznost
zridit si pristup ke stavbé bez omezeni vlastnika prilehlého pozemku, nebo pokud takovy pristup uz
ma. ,Institut nezbytné cesty neslouzi k tomu, aby vlastnik stavby mohl ziskat ke svému majetku
pristup jesté dalsi, v néjakém ohledu vhodnéjsi nez stavajici.” V daném pripadé Zalobkyné ma pristup
do svého objektu z ulice Komenského. Pokud ji tento pristup nestaci z hlediska vyuziti objektu,
nemuze resit na ukor zalovaného, a to bez ohledu na, do jaké miry a za jakych okolnosti diive
vyuzivala pristup ke svému objektu pres nemovitosti zalovaného. Dale uvedl, Ze § 1510 odst. 3 Ob¢Z
nedovoluje zridit nezbytné pravo cesty pres budovu, byt by tato byla k prichodu ¢i prujezdu
uzpusobena, nebot vécné biemeno - pravo cesty zde lze ziidit jen pres prilehlé pozemky.

Proti rozhodnuti odvolaciho soudu podala zalobkyné dovolani z divodu nespravného pravniho
posouzeni véci. Namitla, Ze Ustavni soud , opakované judikoval, Ze prava a povinnosti vlastniki
sousedicich nemovitosti je tfeba vykladat v celém kontextu vztaht a z hlediska funk¢ni souvislosti®.
Odvolaci soud na rozdil od soudu prvniho stupné nehodnotil, Ze nemovitosti uc¢astniku byly drive
jeden vzajemné propojeny a fungujici celek. Parcely €. 26/1 a 26/2 az do restituce tvorily jednu
parcelu, ktera priléhala k obéma domum ¢. p. 20 a ¢. p. 199. Soucasti parc. ¢. st. 26/1 jsou i
nakladové rampy, prostrednictvim nich se provadi zasobovéani obou objektl. Pristup do objektu
zalobkyné z ulice Komenského slouzi pro pési a vztahuje se pouze k Sici dilné. DalSi ¢ésti provozovny,
tj. dalsi vétsi dilna, sklad surovin a vyrobku s nakladovou rampou, garaze, sklad dreva a dvur, jsou
pristupné jen zpusobem, jak je vyznacen v geometrickém planu, ktery je soucésti rozsudku soudu
prvniho stupné, tedy pres pozemek zalovaného. Podle nazoru Zalobkyné zakon nevylucuje, aby pravo
nezbytné cesty bylo zrizeno i pres pozemek, na némz je umisténa stavba. Rozhodujici je pozemek
jako takovy, nikoli jeho povrch nebo zplsob vyuziti. Pristup k nemovitosti Zalobkyné - primyslovému
objektu, ktery vyzaduje k zajiSténi provozu nakladku a vykladku materialu, nelze zajistit jinak, nez
pres pozemek zalovaného. Navrhla, aby dovolaci soud rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc vratil
tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Zalovany se k dovolani nevyjadril.

Nejvy$si soud CR (dale jen , Nejvyssi soud”) jako soud dovolaci po zjisténi, Ze dovolani bylo podano
opravnénou osobou vcas, radné zastoupenou advokatem a je pripustné podle § 237 odst. 1 pism. a)
ob&anského soudniho fadu (dale jen ,OSR*), prezkoumal napadeny rozsudek podle § 242 odst. 1 a 3
OSR v rozsahu dovolatelkou uplatnénych dovolacich ndmitek a dospél k zavéru, ze dovolani je
duvodné.



Podle § 1510 odst. 3 ob¢anského zakoniku (dale jen ,Ob¢Z“) neni-li vlastnik stavby soucasné
vlastnikem prilehlého pozemku a pristup vlastnika ke stavbé nelze zajistit jinak, muze soud na navrh
vlastnika stavby zridit vécné bremeno ve prospéch vlastnika stavby spocivajici v pravu cesty pres
prilehly pozemek.

Odvolaci soud zalozil své rozhodnuti na dvou duvodech. Prvnim z nich je, Ze Zalobkyné mé pristup ke
stavbé - prumyslovému objektu ¢. p. 199 zajistén dvermi do dilny z verejné cesty (Komenského
ulice). Druhym je skutecnost, ze by vécné bremeno zatizilo vedle pozemku Zzalovaného parc. ¢. 26/1,
téZ budovu €. p. 20 na ném postavenou, coz zakon neumoznuje.

Obsahem prava pristupu vlastnika ke stavbé ve smyslu § 1510 odst. 3 Ob¢Z, muze byt jednak pravo
pruchodu (pravo stezky) pres cizi pozemek, a dale pravo prujezdu, zpravidla motorovymi vozidly.
Podle konkrétniho pripadu je pak rozhodnutim soudu zaji$tovano nejen pravo pruchodu, ale
soucasneé i pravo prujezdu. Zpravidla tomu tak bude pravé tehdy, zfizuje-li soud pravo cesty ke
stavbé stavebné urcené k podnikéni, pri kterém se predpoklada vétsi provoz nez obvykle z divodu
zajisténi podnikatelskych aktivit, vyzadujicich nakladku a vykladku zbozi, materialu ¢i produkti a
jinych véci slouzicich podnikani.

V daném pripadé, kdy se nejedna o pristup k bytovému domu, ale o pristup k primyslovému objektu
vybavenému nakladovou rampou, nemuze soud, ktery rozhodl o zamitnuti navrhu na zrizeni vécného
bremene, vystacit s argumentaci, Ze ma Zalobkyné zajiStén pristup dvermi do dilny z verejné cesty
(Komenského ulice), jestlize tudy nelze projizdét motorovymi vozidly. Jinou otédzkou je, zda si
zalobkyné muze zridit vlastni prujezd stavbou z verejné cesty (Komenského ulice). Jeji reseni je pak
spojeno s feSenim dil¢ich otdzek technické proveditelnosti a vysi eventualnich nakladu, jejichz
vynaloZeni by bylo mozno po Zalobkyni spravedlivé pozadovat. Uvedenou otazkou moznosti prujezdu
z ulice Komenského do objektu zalobkyné se vSak odvolaci soud nezabyval.

Odvolaci soud neposoudil dostatecné spravné ani otazku, zda zfizenim prava cesty podle Zaloby, jiz
soud prvniho stupné vyhoveél, nedochdazi k nepripustnému zatézovani vedle pozemku zalovaného
parc. ¢. 26/2, i stavby na ném postavené. Podle nazoru dovolaciho soudu je nutné v podobnych
situacich rozliSovat, zda pozadovana cesta ma vést skrze stavbu, ¢i podjezdem pod ni (srov. rozsudek
Nejvy$siho soudu Ceské republiky ze dne 22. dubna 2004, sp. zn. 22 Cdo 1274/2003, publikovany v
Souboru civilnich rozhodnuti NS pod ¢. C 2672). Podstatnym hlediskem pro takové rozliSeni totiz
bude, zda takova cesta ma vést po povrchu nezastavéného pozemku nebo po stavebné upravené
ploSe, ktera je soucasti stavby, jeZ plochu prijezdu obklopuje. V daném pripadé vSak neni zfejmé, o
kterou z uvedenych moznosti (podjezd ¢i prujezd) by mélo jit.

Vychazi-li tedy odvolaci soud ve svém rozhodnuti ze zavéru, ze Zalobkyné jiz méa jeden pristup ke své
nemovitosti zajistén a zZe institut nezbytné cesty neslouzi k tomu, aby vlastnik stavby, k niz Ize
prichazet, nemuze jiz pozadovat, aby mu byl umoznén i prijezd, a dale, Ze podle § 1510 odst. 3 Ob¢Z
nelze zridit vécné bremeno spocivajici v pravu cesty budovou, aniz by se nezabyval dalSimi
okolnostmi pripadu, nelze jeho posouzeni véci povazovat za spravné.
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Dalsi clanky:

e Poucovaci povinnost (exkluzivné pro predplatitele)
¢ Pravo na informace (exkluzivné pro predplatitele)
¢ Smluvni pokuta (exkluzivné pro predplatitele)
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e Verejna drazba (exkluzivné pro predplatitele)
e Odmeéna advokéata

» Néklady exekuce

o Eutanazie

e ZvySeni dachodového véku

» Konsolidace verejnych rozpoctu; leqi
e Spravni soud a procesni pravidla

e Vzdélavani, nalezitosti podani (exkluzivné pro predplatitele)
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