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Seznam pouzitych zkratek

NS — Nejvyssi soud Ceské republiky

NS CSR — Nejvyssi soud Ceskoslovenské republiky

NWG - Gesetz vom 7. Juli 1896 betreffend die Einrdumung von Notwegen RGBI 1896/140
Ob¢Z - zakon €. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni zdkona ¢. 367/2000 Sb. t¢inném ke
dni 1. 1. 2001

OGH - Der Oberste Gerichtshof (Nejvyssi soud Rakouské republiky)

OZ - zakon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist

VZ - zékon €. 184/2006 Sb., vyvlastiiovaci zakon, ve znéni pozdéjsich piedpist

ZPCN - zédkon ¢. 140/1896 . z., o propuj¢ovani cest nezbytnych, u¢inném ke dni 4. srpna
1896

Stz - zakon €. 50/1976 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), u¢inném
ke dni 1. 5. 2005

SZ - zékon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve
znéni pozdéjsich predpist

US — Ustavni soud Ceské republiky



Uvod

Civilni kodex tj. OZ nov¢ upravuje institut nezbytné cesty, ktery je svou povahou
vyjime¢ny, slouzici k omezeni vlastnického prava jednoho vlastnika v zdjmu vlastnika
jiného.1 Jedna se o situaci, kdy vlastnik fe$i ptistup ke své nemovité véci pies cizi pozemek.

Vzhledem k dusledkiim tohoto institutu vyznamné zasahujicich do tustavné zaruceného
vlastnického prava, bych se chtél ve své praci zaméfit na pravni upravu vymezujici jednotlivé
aspekty pro nepovoleni nezbytné cesty. Z diivodu stanoveného zaméfeni nebude préace
obsahovat nékteré otazky tykajici se daného institutu, jako napi. problematika nahrad a tplat
za ziizeni nezbytné cesty ¢i zanik prava nezbytné cesty. Nicméné pro pochopeni a fadné
zpracovani prace musim poukdzat i na jiné okolnosti tizce spojené s ditvody pro nepovoleni
nezbytné cesty, jelikoz se nelze izolované vénovat pouze témto divodim.

Diplomova prace je ¢lenéna tak, Ze v uvodni kapitole je uveden stru¢ny historicky
vyvoj daného institutu, ktery je nezbytny pro zakladni orientaci a piehled. Nasleduje
vymezeni zékladnich principti fungovani nezbytné cesty, tato kapitola je dilezitd pro
pochopeni smyslu a ucelu daného institutu z pohledu stanoveni pozitivnich podminek pro
povoleni nezbytné cesty. Ve stéZzejni Casti své diplomové prace se podrobngji zabyvam
zakonnymi divody pro nepovoleni nezbytné cesty soudem uvedenymi v § 1032 OZ. Vénuji
se vykladu téchto diivodi zejména z praktického hlediska, a to predevsim ve svétle judikatury
NS. V urcitych ¢astech prace je provadéna komparace i s Gpravou téhoz institutu v Rakousku.
Znalost této zahrani¢ni Upravy je piinosna pro nasi spole¢nou minulost a blizkost k ¢eskému
pravnimu fadu. Zavérem se pokusim zhodnotit stdvajici pravni tpravu, navrhnout ptipadné
zmény, a to 1 s vyuZzitim zahrani¢ni ¢i dfive platné pravni upravy a shrnout danou
problematiku.

Analyza daného tématu spocivd na zaklad¢ aplikace legislativnich aktli, proto je
potiebné seznamit se 1 s predchozi pravni Upravou. StéZejni vyznam pro pochopeni
problematiky nezbytné cesty ma vsSak judikatura NS, ktera je velice bohata a pestra a pfi
zpracovani prace bylo zapottebi nastudovat velké mnozZstvi téchto rozhodnuti. Nepochybné
uzite¢né jsou pro dané téma odborné knihy a ¢lanky publikované jak v odbornych €asopisech,
tak 1 prostfednictvim internetu. Téchto zdroji v§ak neni mnoho, jelikoz se dané problematice
vénuje malé mnoZstvi pravnich expertli napt. Jifi Spacil, Michal Kralik a néktefi dalsi

odbornici na vécna prava. Nicméné jsem pracoval napt. i s publikaci Antonina Randy,

L ELIAS, Karel. Novy ob¢ansky zakonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou: nezbytné cesta: diivodova zprava
§ 1029 az 1036. Ostrava: Sagit, 2012, s. 452.



ditvodovou zpravou a ze zahrani¢niho zdroje s publikaci Philippa Hoflle, jenZ institut uvadi v
celkovém pojeti s vazbou na soudni praxi v Rakousku.

V praci se pokusim pomoci metody analyzy a komparace o rozbor jednotlivych
divodii pro nepovoleni nezbytné cesty s ptrihlédnutim k ptedchozi pravni uprave, zejména s
poukazem na vyvoj a zménu v rozhodovaci praxi a s ptihlédnutim k rakouské pravni uprave
uzivané v téméf nezmeénéné podobe jiz od dob Rakousko-Uherska. Cilem prace je zhodnotit
funk¢nost a vhodnost platné pravni upravy nezbytné cesty. Poznatky uvedené v diplomové

praci mohou vyuzit samotni vlastnici nemovitych véci a rovnéz i odborna veiejnost.



1. Stru¢ny historicky vyvoj

Institut nezbytné cesty byl zaveden ZPCN. Tento zakon obsahoval celkem 28
paragrafli upravujicich mimo jiné predpoklady pro zplsob, rozsah a smér nezbytné cesty,
zejména s ohledem na vyvazovani zajmi. Zadanou cestu bylo mozné ziidit za podminek
stanovenych v § 1 tohoto zakona a to jako cestu z nouze v fizeni, timto zdkonem upraveném:
,»Pro usedlost, kterd postrada cestovniho spojeni se siti vefejnych cest k fddnému hospodateni
neb uzivani potiebného, bud’ ze tu neni prazaddného spojeni cestovniho nebo Ze jest
nedostatecné, vlastnik v téch ptipadnostech, ve kterych ke ztizeni cesty potiebné nedostava se
podminek, jichz tieba jest k vyvlastnéni nebo k bezplatnému dopusténi podle § 365 obecného
zakonika obc¢anského nebo podle jinych o tom vydanych zakont, miize zadati, aby mu soudné

proptj¢ena byla podle zakona tohoto cesta nezbytna pies usedlosti cizi.“?

Navic nezbytna
cesta mohla byt zfizena pouze za podminek § 4 odst. 1 tedy, aby cizi nemovité véci byly co
nejmén¢ zatizeny a jejich vlastnici co nejméné obtéZovani. Z pravidla § 1 byly stanoveny
vyjimky vyjadiené v § 2 a dale v § 4 odst. 3. V Rakousku se zédkon o nezbytnych cestach
prakticky nezménil a je nadale ucinny.

ZPCN byl v naSem pravnim fadu zrusen ke dni 1. 1. 1951 a to zakonem ¢. 141/1950
Sb. tzv. stfednim obcanskym zékonikem. ,,Od tohoto dne nemély soudy na tomto useku
zadnou pravomoc, a to az do 1. 1. 2001 (tedy plnych 50 let). Praxe se proto snazila fesit tuto
problematiku aplikaci norem spadajicich do stavebniho (tedy spravniho) prava. Jednalo se
pfedevsim o pouZiti ustanoveni § 18 odst. 3 diivéjsiho stavebniho fadu €. 87/1958 Sb., podle
néhoz mohl stavebni organ vyvlastnit nebo i zfidit téZ jiné pravo k uréitému pozemku, nez je
pravo vlastnické. Od 1. 10. 1976 bylo mozné tyto ptipady feSit na zaklad¢ zakona €. 50/1976

Sb., 0 izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon).*®

Podle ustanoveni § 108 odst.
1 Stz bylo mozné ve vefejném zajmu omezit vlastnickd prava k pozemkim a stavbam
rozhodnutim stavebniho ufadu z divodu uvedeného v odst. 2. pism. d) ,,vytvofeni podminek
pro nezbytny piistup k pozemku a stavb&“.*

Institut nezbytné cesty byl znovuzaveden dne 1. 1. 2001 zdkonem ¢&. 367/2000 Sb.,
ktery novelizoval Ob¢Z, k § 1510 piibyl odstavec €. 3, ktery znél: ,,Neni-li vlastnik stavby
soucasné vlastnikem pfilehlého pozemku a pfistup vlastnika ke stavbé nelze zajistit jinak,

muze soud na navrh vlastnika stavby ziidit vécné bfemeno ve prospéch vlastnika stavby

2 zékon &. 140/1896 ¥. z., o propijovani cest nezbytnych, uginném ke dni 4. srpna 1896

¥ PECHA, Frantisek. Nékolik poznamek k pravni ipravé nezbytné cesty. Ad Notam, 2007, rog. 13, €. 5, s. 159 —
160.

* Tamtéz



spoCivajici v pravu cesty pres prilehly pozemek.“5 Lze se domnivat, ze smyslem novelizace
Obc¢Z byla potieba fesit pfistupy k nemovitym vécem vydanych v restitucich, ackoli ve
znacn¢ strohé podobé a s moznosti zadat pfistup pouze pro stavbu. Problémy s pfistupem k
pozemku byly nadale feSitelné nikoli soudnim sporem, nybrz ziizenim vécného bfemene
stavebnim uradem podle stavebniho zakona.

Vedle toho byly v roce 2006 piijaty normy spravniho prava, a to VZ a SZ. VZ
vymezuje podminky pro vyvlastnéni nebo odnéti vlastnického prava, nebo prava odpovidajici
vécnému bfemenu.’ Ve SZ je pak v § 170 odst. 2 vymezen ucel, pro ktery muze byt
vyvlastnéni provedeno: ,,Pravo k pozemku nebo stavbé Ize odejmout nebo omezit téz k
vytvoreni podminek pro nezbytny pfistup, fadné uzivani stavby nebo piijezd k pozemku nebo
stavbé.«’

OZ u¢inny od 1. 1. 2014 pfinesl velké mnozstvi zmén, mimo jiné i ve znovuzavedeni

4

superficialni zésady, ale i v podrobné&jsi upravé feseni problematiky nezbytné cesty obsahujici
8 paragrafi. Dana uprava byla pfijata po vzoru standardnich Uprav (Rakousko, Némecko,
Québec aj.) df’lkladnéji.8 Nezbytnou cestu lze znovu Zadat i pro pozemek. Soucasna pravni
uprava opét obsahuje podminky pro zfizeni nezbytné cesty, zejména s diirazem na restriktivni
vyklad. Znovuuvedené diivody pro nepovoleni nezbytné cesty jsou témet totozné s tipravou V
ZPCN. Jak vyplyva z jejiho znéni, institut nezbytné cesty se v podstaté navratil k podob¢ a

smyslu chapani jako za ti¢innosti ZPCN a dostalo se mu opravnéné vetsi pozornosti.

> zékon &. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni zdkona &. 367/2000 Sb. G¢inném ke dni 1. 1. 2001

6 VLACHOVA, Barbora. Zdkon o vyvlastnéni. Komentar. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 2.

7 zékon &. 183/2006 Sb., zakon o Uzemnim pldnovani a stavebnim fadu (stavebni zikon), ve znéni pozdgjsich
predpist

® ELIAS, Karel. Novy ob¢ansky zakonik s aktualizovanou ditvodovou zpravou: nezbytné cesta: ditvodova zprava
§ 1029 az 1036. Ostrava: Sagit, 2012, s. 451 —452.
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2. Podminky a zakladni principy pro povoleni nezbytné cesty

K pochopeni smyslu a ucelu tématu je velmi dilezita znalost pozitivnich pfedpokladi
pro povoleni nezbytné cesty uréenych obCanskym zdkonikem, nebot’ nejsou-li v konkrétnim
ptipadé¢ splnény tyto predpoklady, pak jiz z tohoto divodu nezbytnou cestu nelze ziidit. Je na
misté¢ v uvodu této kapitoly uvést prislusné zdkonné znéni. Nasleduje nékolik podkapitol,
které na konkrétnich ptipadech fesenych soudni praxi tuto problematiku objastiuji. V zavéru

jednotlivych podkapitol je dil¢i shrnuti obsahujici posouzeni a hodnoceni.

2.1 Pravni Gprava povoleni nezbytné cesty

Soucasti vykonu vlastnického prava je opravnéni uzivat majetek. V ptipadé
nemovitych véci pak uzivani souvisi s pfistupem a spojenim s vefejnou komunikaci. V § 1029
odst. 1 OZ je vymezen diivod pro zfizeni nezbytné cesty: ,,Vlastnik nemovité véci, na niz
nelze tadné hospodarit ¢i jinak fadné uzivat proto, ze neni dostatecné spojena s vefejnou
cestou, mize zadat, aby mu soused za nahradu povolil nezbytnou cestu pres svilj pozemek.*
Nedohodnou-li se vlastnici sousednich nemovitych véci, miize nezbytnou cestu povolit soud,
a to v souladu s pozadavkem na minimalizaci zasahti do prava vlastnika pozemku, ke kterému
ma byt ziizena nezbytna cesta. Nebot’ dle § 1029 odst. 2 OZ: ,,Nezbytnou cestu mtize soud
povolit v rozsahu, ktery odpovida potteb¢ vlastnika nemovité véci fadné ji uzivat s naklady co
nejmensimi, a to 1 jako sluzebnost. Zarovenn musi byt dbano, aby soused byl zfizenim nebo
uzivanim nezbytné cesty co nejméné zasazen. To musi byt zvIasté zvadZzeno, ma-li se Zadateli
povolit zfizeni nové cesty.“'® Pitom US oznagil za spravny zavér NS, Ze podminkou pro
vyhovéni zalob¢ ve véci samé neni predchozi pozadani vlastnika o povoleni nezbytné ces‘[y.11

Piestoze byla piedchozi pravni Gprava v Ob¢Z omezena pouze do jednoho odstavce,
soudy cCasto feSily poZzadavky na zfizeni nezbytné cesty a tuto strohou pravni upravu
dopliiovaly o judikaturu vychazejici ze zakona &. 140/1896 ¥. z.*? K otdzce pouZitelnosti
diivéjsi judikatury tykajici se nezbytné cesty se NS vyjadfil: ,,Judikaturu tykajici se ziizeni
prava cesty podle obCanského zakoniku €. 40/1964 Sb. lze pfimétené (tam, kde novy zékonik
neméa obsahové odliSnou upravu) pouzit i pii zfizovani nezbytné cesty podle nového

obé&anského zakoniku &. 89/2012 Sb.«*

9§ 1029 odst. 1 zékona &. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist

10°8 1029 odst. 2 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozd&jsich predpisii

! usneseni Ustavniho soudu ze dne 8. srpna 2017, sp. zn. I1. US 1544/17

2 KRALIK, Michal. LAVICKY, Petr. Podminky zfizeni nezbytné cesty p¥i absenci nutného spojeni pozemku s
vetejnou komunikacni siti. Soudni rozhledy, 2014, roc€. 20, €. 4, s. 157.

13 usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. ledna 2016, sp. zn. 22 Cdo 4242/2015
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2.2 Predpoklady pro povoleni nezbytné cesty

Povoleni nezbytné cesty vzdy predstavuje konflikt dvou subjektivnich prav na fadné
uzivani majetku. Je tedy na soudech nalézt mezi t€mito dvéma pravy rovnovahu. Nezbytna
cesta se povoluje v rozsahu odpovidajicim potiebé vlastnika nemovité véci, a to 1 zfizenim
nové cesty. Za omezeni vlastnického prava nalezi vlastnikovi zatézovaného pozemku
nahrada. VZdy je v8ak nutné posoudit, aby vlastnik zatézovaného pozemku byl obtéZovan co

nejméne a jeho pozemek co nejméné zasazen.™*

2.2.1 Verejna cesta
NS v ptipad¢, kdy se vlastnici chaty domahali zfizeni vécného bfemene cesty, vylozil,
ze prekdzkou pro povoleni nezbytné cesty je skutecnost, nachazi-li se na ptilehlém pozemku

% r . s irv T S oy > S rooox.r 1l
ucelova komunikace, jejiz obecné uzivani vychézi z vefejnopravniho opravnéni.®

Diléi shrnuti

Zakladni podminkou pro povoleni nezbytné cesty je naléhava komunikaéni potieba v
podobé chybéjiciho piistupu k vefejné cesté, v jehoz disledku vlastnik nemovité véci na ni
nemiize fadné hospodafit. Verejné piistupna je pozemni komunikace, a to silnice, mistni
komunikace a ucelova komunikace, s vyjimkou ucelové komunikace v uzavieném prostoru

nebo objektu.®

2.2.2 Radné uZivani nemovité véci
Z divodu prehlednosti je vhodné jednotlivé soudni ptipady rozliSit podle zpisobu

vyuZiti posuzovanych nemovitych véci.

Rodinny diim a zahrada urcena k rekreaci

Podle NS pravo cesty zahrnuje opravnéni pies zatiZzeny pozemek prochazet i projizdét.
Neni vSak vylou€eno, aby bylo vyjimecné ztizeno pouze pravo chiize po zatizeném pozemku.
Takto byla posouzena situace, kdy vlastnice rodinného domu méla zajiStén piijezd

motorovymi vozidly k hranici zatizeného pozemku s naslednou kratkou nékolikametrovou

YMIHALIK, Mat&j. Jak se Ize branit povoleni nezbytné cesty? [online]. epravo.cz, 16. dubna 2014 [cit. 15. zaii
2019]. Dostupné na < https://www.epravo.cz/top/clanky/jak-se-1ze-branit-povoleni-nezbytne-cesty-94109.html
>,

1 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. ledna 2009, sp. zn. 22 Cdo 1601/2006

1065 0dst. 1, § 6 odst. 1, § 7 odst. 1 a2 zdkona &. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, ve znéni pozd&jsich
predpist
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vzdalenosti ke vehodu jejiho domu.'” Obdobn& NS posoudil za dostagujici k fadnému uZivéni
pozemku povoleni nezbytné cesty jen chiize a nikoli jizdy v pfipadé, kdy zahrada zalobce
slouzila k rekreaci, nenachazela se na ném zadna stavba evidovana v katastru nemovitosti a
hranice pozemku Zzalobce se nachéazela od veifejné cesty ve vzdalenosti n€kolika desitek
metri.'®

Judikatura OGH poukazuje na to, ze doprava potravin, predmétii pro domacnost a
topiva, jako i pfijezd hasic¢l a zachranné sluzby patii k fadnému uzivani objektu pro bydleni, a
proto by zpravidla mél byt mozny pfiijezd 1 pro nakladni automobily. 19 Neomezeny piijezd
osobnim vozidlem k obytné budove¢, je v zdsad¢€ povazovano za fadné uzivani. V jednotlivych

o < . < o . 20
ptipadech vSak neni vylouceno odlisné posouzeni.

Objekt urceny pro podnikani

NS se zabyval situaci, kdy zalobkyné méla zajistény ptistup dvefmi do prumyslového
objektu z verejné cesty, avSak nebylo tudy mozné projizdét motorovymi vozidly. Vzhledem k
tomu, Ze Slo o zfizeni prava cesty ke stavbé urcené k podnikani, pfi kterém se predpoklada
vEtsi provoz nez obvykle z diivodu zajiSténi podnikatelskych aktivit, vyzadujicich nakladku a
vykladku velkého mnozstvi zbozi, materiali ¢i produktt a jinych véci slouzici k podnikéni,

: , : g X s . Ny 21
pak je rozhodnutim soudu zpravidla zajistovano soucasné pravo pruchodu i prijezdu.

Jina stavba — septik

Otéazku ztizeni prava cesty ke stavbé septiku feSil NS v rozsudku ze dne 23. 6. 2010,
pritom konstatoval, Ze tato stavba svoji povahou ,,slouzi potfebam obyvatel rodinného domu,
na ktery je napojen, jeho fungovéani vSak nezbytn€ nevyzaduje kazdodenni udrzbu, a tudiz
neni nezbytny staly pfistup k nému. Vedle moZzného pravidelného provadéni oprav ¢i udrzby
septiku 1ze dale uvaZovat o jeho €isténi ¢€i vyvezeni; k zajiSténi téchto funkci jsou dostacujici

pravni nastroje vyplyvajici z § 141 odst. 1 stavebniho zdkona a § 127 odst. 3 obé. zak.“?

Pozemek urceny pro vystavbu rodinného domu a priimyslového objektu
Zalobkyné chté&la postavit diim a Zalobou se domahala z¥idit sluzebnost nezbytné cesty

24

pies pozemek Zalovanych, ktefi vSak byli ochotni jednat pouze o p€Sim ptistupu pouzivanym

7 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. &ervna 2005, sp. zn. 22 Cdo 2667/2004
18 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. dubna 2018, sp. zn. 22 Cdo 4690/2017
Y HOFLE, Philipp. Notwegerecht. Wien: Verlag Osterreich, 2009, s. 115.

2 HOFLE: Notwegerecht ..., s. 68.

2! rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 10. Gervna 2008, sp. zn. 22 Cdo 1593/2007
?2 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. Gervna 2010, sp. zn. 22 Cdo 3903/2008
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jejimi pravnimi ptredchidci. Soudy vysly ze skutkovych zjisténi, ze zalobkyné odstranénim
své kilny bude mit pfistup k pozemku po cesté¢ v Sifi cca 1 m a ma tedy moznost, byt s
vetsimi naklady pozemek uzivat, obhospodaiovat a rovnéz provést vystavbu rodinného domu.
NS zamitl dovolani s odiivodnénim, Ze ziizeni nezbytné cesty ptichdzi v uvahu pouze tehdy,
ma-li slouzit dlouhodobému ucelu a konstatoval: ,,Nezbytnou cestu (ani jako obliga¢ni pravo)
vSak zalobkyni nelze zfidit, nebot’ k zajisténi fadného uzivani jejiho pozemku muize slouzit
jiny pravni prostiedek, jehoz prostiednictvim bude naplnén stejny ucel, tj. vystavba domu.“?
Zalobé& o povoleni nezbytné cesty soudy nevyhovi, je-li adana pouze pro tdely zhotoveni
stavby, kterou lze realizovat podle ustanoveni § 1022 OZ nebo pro udrzbu ¢i
obhospodatovani nemovité véci v rozsahu spadajicim pod § 1021 0Z.%*

V jiném piipadé se Zalobci domahali povoleni nezbytné cesty za Gcelem vystavby haly
obsluhované kamidny v souladu s izemnim planem. Pozemky Zalobcl byly v dobé vyhlaSeni
rozhodnuti odvolaciho soudu ornou pudou, kterd nebyla odnata ze zeméd€lského ptdniho
fondu, a proto soud s odkazem na pravni nazor vysloveny NS v rozsudku sp. zn. 22 Cdo
3398/2016 povazoval za dostacujici k fadnému uzivani zemédé€lské piidy opravnéni stanovené
v § 1021 OZ a zalobu zamitl. V daném piipad¢ se NS vyjadiil k otdzce povoleni nezbytné
cesty pro budouci vyuziti pozemku, ktery bude zastavén az po vyhlaseni rozsudku a zda ji 1ze
povolit v rozsahu umozinujicim uzivani planované stavby (pfistup potfebny pro vystavbu se
realizuje podle § 1022 OZ). Konstatoval, Ze nema-li Zalobce zajistény piistup, pak jej nelze
odkazat, Ze mizZe stavbu zfidit podle § 1022 OZ, protoZe by se mohl dostat do nefeSitelné
situace — stavbu by uzitim pozemku zalovaného zfidil, ale nemél by k ni pfistup zajistujici jeji
fadné uzivani k danému ucelu. AvSak pouhé uréeni pozemku v izemnim planu k zastavbé k
povoleni nezbytné cesty nestaci, nebot’ by mohla byt zalobci povolena v rozsahu pfesahujicim
skutecnou objektivni potfebu fadného uzivani. Podle soudu musi byt prokazano, Ze piiprava
stavby dosahla urcitého stupné — Zalobce musi vymezit zadkladni parametry uvaZzované stavby,
sdelit k jakému ucelu ma slouzit, musi prokazat, zda z hlediska izemniho planu lze takovou
stavbu na pozemku ziidit. O umyslu stavebnika ma sv&dcit i to, ze pozada o odnéti pozemku
ze zeméd€lského pludniho fondu, coz v daném piipadé nebylo a zalobce tedy neprokazal
potiebnou pfipravenost ke stavbé a tak 1 vazny imysl pozemek zastavét. Presto NS rozhodnuti
odvolaciho soudu zruSil a véc vratil k dalSimu fizeni, nebot’ Zalobci namitali, Ze jejich

pozemky nejsou viibec spojeny s vetfejnou cestou (na rozdil od pfipaduZS, kdy zalobce mél k

2 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 24. ledna 2017, sp. zn. 22 Cdo 3398/2016
2 Tamtéz
2 Tamtéy
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pozemku pravné zajistén piistup, byt omezeny). Proto za situace, kdy pozemky uzivané k
zemédelskym Ucelim postradaji spojeni s vefejnou cestou, nelze Zalobu pro povoleni
nezbytné cesty za ucelem uzivani zamyslené stavby zamitnout jen s odkazem, ze lze sjednat

piistup podle § 1021 OZ.%

Diléi shrnuti

Pro rozsah zfizovaného prava je rozhodnd zejména hospodaiska potieba stavby
nachazejici se na pozemku, resp. zpasob a rozsah jejiho uzivani. Cestu lze vsak zfidit jen v
takovém rozsahu, bez kterého by obvyklé uzivani nemovité véci bylo znemoznéno nebo

znaéné ztizeno.?’ Za dostate¢né spojeni se obvykle nepovazuje pesi stezka vedouci naptiklad
28

24

k autoopravné, naopak pési stezka vedouci k rekreacni chaté byva dostate¢nym spojenim.

Zatimco rakouska judikatura povazuje za dostatecny pfistup k objektim bydleni pravo
ptijezdu vozidlem az k domu, naSe judikatura tak tolerantni neni. Souhlasim se zavéry nasi
judikatury, kterda dostatecné zohledniuje povoleni nezbytné cesty v rozsahu odpovidajicim
potiebé nemovité véci zajist'ujici objektivné fadné uzivani.

Pozornost si zaslouzi zejména zavery soudt k povoleni nezbytné cesty k pozemkim za
ucelem vystavby. Soudy kladou diiraz na prokazani skute¢ného zdméru realizace stavby, ¢cimz
se mimo jiné zamezi také spekulativnimu zhodnoceni dosud nezastavénych pozemki. V této
souvislosti je vhodné také piipomenout ustanoveni SZ?°, podle kterého stavebni ufad v
uzemnim ftizeni posuzuje, zda zameér stavebnika je v souladu s poZadavky na vefejnou
dopravni infrastrukturu — k moznosti a zpiisobu napojeni. Stavebni ufad by proto mél pied
vydanim rozhodnuti o umisténi stavby vyzadovat doloZeni pfistupu k pozemku, na némz ma

byt provedena vystavba.

2.2.3. Vyvazeni zajmi
Kazdé povoleni nezbytné cesty soudem v podstaté piedstavuje nucené omezeni

vlastnického prava. Proto soudy pfii zfizovani nezbytné cesty musi dbat na to, aby zéasah do

% rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. tnora 2019, sp. zn. 22 Cdo 880/2018

2 KRALIK, Michal. Vécnd préava podle starého a nového obéanského zdkoniku. Uplatiovani ndrokii a
rozhodovani o nich (procesni a hmotnépravni souvislosti). 2. vydani. Praha: Leges, 2014, s. 259.

% MIHALIK, Mat&j. Jak se Ize branit povoleni nezbytné cesty? [online]. epravo.cz, 16. dubna 2014 [cit. 7. fijna
2019]. Dostupné na < https://www.epravo.cz/top/clanky/jak-se-1ze-branit-povoleni-nezbytne-cesty-94109.html
>,

298 90 odst. 1 pism. b) zakona &. 183/2006 Sb., o izemnim planovéni a stavebnim ¥adu (stavebni zdkon), ve
znéni pozdéjsich predpist
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vlastnického prava vlastnika pozemku nebyl nepfiméteny, a musi zvolit takovou variantu,

s e v v v . Lo v v ror s~ ’ . 30
ktera jej bude zatézovat co moznd nejméné. V tomto sméru neni vazan zalobnim navrhem.

Priméreny rozsah prava cesty

Zalobkyné& podnikajici v odvétvi pneuservisu si k tomuto uéelu zakoupila soubor
pozemku, jejichz soucasti byly stavby, které tvoii s pozemky zalovaného plotem uzavieny a
ohraniceny areal, do n¢hoz jako jedina ptistupova cesta slouzil pozemek zalovaného. Nalézaci
soudy zfidily pro jednotlivé pozemky se stavbami ve prospéch zalobkyné nékolik prav cesty.
Ptitom zalovany namital, Ze sluzebnost pfesahuje 50 % jeho pozemku a byla tedy zfizena v
nepiiméreném rozsahu. NS ptisvédcil soudim obou stupnd, ze pfistup k nemovitym vécem
zalobkyné ptes pozemky zZalovaného je v dané véci nejpiirozenéjsi a rozsah sluzebnosti je
odiivodnén podnikdnim zalobkyné v nemovitych vécech. K namitce, Ze sluzebnost zabira ptes
50 % nemovitych véci Zalovaného, uvedl, ze se jedna o vyasfaltovanou plochu historicky

~vroroe v s v s v v 31
slouzici i ve prospéch nemovitych véci zalobkyng.?

Zajisténi pristupu na zakladé stavebnich dprav a naklady s tim spojené

NS fesil situaci, kdy vehod do domu zalobce byl situovan tak, ze ptistup k nému byl
mozny pouze pies sousedni pozemek. Zalovana navrhovala feSeni spoéivajici ve zbudovani
jiného vchodu do domu, avSak nalézaci soud takovou Upravu odmitl pro zna¢nou stavebni a
finan¢ni ndro¢nost. V této véci se NS vyjadiil: ,,V pfipad€, Ze vlastnik stavby méa moznost
ziidit pfistup ke stavbé bez omezeni vlastnika pfilehlého pozemku, napt. zfizenim nového
vchodu k pfilehlé vefejné komunikaci, nelze pravo vécného bifemene cesty zfidit. V piipadé,
ze ziizeni nového pfistupu vlastnikem stavby bude nakladné, jde jiz jen o soukromy
majetkovy z4jem. Pfistup nelze zajistit jinak 1 v pfipadé€, ze zajisténi takového piistupu bude
sice technicky mozné, nicméné ndklady na jeho pofizeni budou objektivné natolik vysoké
(budou zpravidla mnohonasobné pievySovat tjmu zplsobenou vlastnikovi pozemku zfizenim
prava cesty), ze jejich vynaloZzeni nebude mozné spravedlivé pozadovat. Pijde vSak jen o
ojedinglé piipady. Technickd mozZnost zfidit pfistup jinak je nevyznamna i v piipadé, ze
vytvoreni jiného ptistupu (napt. nového vchodu do budovy) by nedovoloval obecné zavazny

. oy . P . v s r 2
pravni predpis, resp. rozhodnuti opravnéného organu.*

%0 CIBIENOVA, Markéta. K problematice prava nezbymé cesty [online]. epravo.cz, 28. kvétna 2015 [cit. 15.
fijna 2019]. Dostupné na < https://www.epravo.cz/top/clanky/k-problematice-prava-nezbytne-cesty-97803.html
>,

3! usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 15. biezna 2017, sp. zn. 22 Cdo 5100/2016

%2 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. Eervence 2005, sp. zn. 22 Cdo 1897/2004
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NS odmitl dovolani proti zamitnuti zaloby na zfizeni vécného biemene chiize a jizdy k
rodinnému domu v situaci, kdy vlastnik stavby mohl mit provedenim stavebnich uprav
zajistén pristup pres svlj pozemek. Bylo zjiSténo, ze naklady na zfizeni ptistupu po pozemku
kvalitn&jsi nez ta, kterou zalobce uzival.*

Také OGH se zabyval obdobnou situaci, kdy zadatel chtél na svém pozemku postavit
dim, ke kterému nemél dostateCny pristup. Pozadoval zajisténi piijezdové cesty pies
souseduv pozemek. V daném piipad¢ vSak ptichdzel v tivahu jesté jiny pfistup, ktery zalobce
odmital, nebot’ byl spojen se stavebnimi upravami na jeho pozemku (rozSifeni cesty,
odstranéni plotl a prestavéni stavajici chaty) s ndklady 9.000,- EUR, které vSak byly

. veo v 7 34
posouzeny JakO primerenc.

Vhodnéjsi varianta trasy nezbytné cesty

NS se zabyval situaci, kdy rekreacni chata zalobcl postradala spojeni s vetejnou
cestou. Soud prvniho stupné pfitom posoudil jako vhodnégjsi feSeni ziizeni prava cesty pies
jiné sousedni pozemky. NS dovodil: ,,Pfipadé-li do Givahy vice moZnosti, jak zfidit nezbytnou
cestu je tfeba vybrat tu, ktera bude pro vlastnika zatizeného pozemku nejméné obtézujici; je
tieba téz vazit, zda by méné zatézujici a primétenéjsi z hlediska pozadavku minimalizace
zasaht do vlastnického prava vlastnika zatéZzovaného pozemku nebylo vhodnéjsi ztidit cestu
pfes pozemek jiné¢ho vlastnika. Zadkon vyslovné nestanovi kritéria pro posouzeni toho, jaka
varianta je mén¢ zatézujici a tudiz priméefené)si. Je tieba vzit do ivahy zejména vymeéru Casti
pozemku, ktera ma slouzit jako nezbytné cesta, zptsob vyuzivani zatéZovaného pozemku 1
stavby, které ma cesta slouzit, a miru ruSeni jeho vlastnika. Vyznamna je i skute¢nost, Ze na
pozemku, ktery pfipada pro zfizeni nezbytné cesty do ivahy, je jiZ vybudovana cesta. Pohodli
opravnéného pii uzZivani cesty neni hlavnim kritériem, pfi existenci vice pfiblizné
rovnocennych variant by vSak nemé¢la byt volena ta, ktera by umoznovala uzivat cestu jen s
v&t§imi obtizemi.“®® Pokud tedy soud dosp&je k zavéru, Ze nejvhodn&jsi by bylo ziidit
nezbytnou cestu pies pozemky jiného vlastnika, nez zalobce navrhuje, zalobu zamitne.*

Tak tomu bylo v situaci, kdy soud povazoval za vhodnéjsi zajisténi pfistupu pies
pozemky jinych vlastnikti, které jiz slouzi jako ptistupova komunikace k okolnim pozemkim,

a dale pfes pozemek, pies ktery bude nutné ziidit nezbytnou cestu jen v délce 8 m. Zatimco

% usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 24. tmora 2015, sp. zn. 22 Cdo 2010/2013
3 rozhodnuti Oberster Gerichtshof ze dne 6. zafi 2012, sp. zn. 1 Ob 145/12y

% rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20. biezna 2013, sp. zn. 22 Cdo 2711/2011
% Tamté
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pozemek zalovanych, dlouhodobé uzivany zalobci jako pfistup na sviij pozemek, byl znacné
protahlého tvaru a zfizenim nezbytné cesty po celé jeho délce v rozsahu cca 10 % vyméry by
doslo k vyraznému zasahu do vlastnického prava zalovanych. Zalobci namitali vybér této
trasy s tim, Ze vlastnici jinych pozemkl nesouhlasi se ziizenim nezbytné cesty a zalobci
budou nuceni opétovné zadat soud o povoleni nezbytné cesty s nejistym vysledkem. K této
namitce NS uvedl: ,,Z nalezu Ustavniho soudu ze dne 25. 9. 2008, sp. zn. 1L US 519/08, &
nalezu Ustavniho soudu ze dne 10. 7. 2008, sp. zn. I1 US 2742/07, se podava, Ze soudy maji
povinnost respektovat diivéjsi rozsudky soudti v obdobnych vécech jako akty statu jednou
vyslovené a platné. Zménény okruh ucastniki sice zakldda povinnost soudu znovu véc
posoudit také z hlediska prokdzanych novych tvrzeni Uc€astnikl fizeni, avSak pfi soucasném
respektu k predchozimu rozhodnuti vztahujicimu se k projednavané véci. Pokud podaji
zalobci novou zalobu na povoleni nezbytné cesty pies pozemky jinych vlastnikt, soudy
piihlédnou k okolnostem, za nichz bylo rozhodnuto v této véci, a k legitimnimu ocekavani

v o . r 14 14 o 7
7alobei v jednotné rozhodovani soudi.«®

Piistup na zakladé obliga¢niho prava

NS odmitl dovolani proti zamitnuti zaloby na zfizeni vécného biemene za ucelem
pristupu zalobct ke gardzi s dilnou s odivodnénim, Ze pfistup k objektim je zajistén na
zakladé¢ obliga¢niho prava.®

Soudy se nejednou zabyvaly povolenim nezbytné cesty k objektim slouzicim k
podnikéani v souvislosti s moZnosti pfistupu na zakladé najemnich smluv. V piipadé navrhu
smlouvy jen na jeden rok, povazovaly takovou nabidku za nedostatetnou. > Naopak
nepovolily nezbytnou cestu v piipadech, kdy bylo odmitnuto uzavieni najemnich smluv na

dobu 20 let®®, resp. na dobu neurgitou s moznosti vypovédi bez uvedeni ditvodu*, nebot’ bylo

prokadzano, Ze podminky nabizenych smluv nevybocovaly z obvyklosti v daném misté a Case.

Diléi shrnuti

Ziizeni nezbytné cesty k nemovité véci predstavuje urcity zplisob vypotradani vztahu
mezi vlastnikem nemovité véci, ke které neni zajiStén piistup a vlastnikem sousedniho

pozemku ve smyslu § 153 odst. 2 zdkona ¢. 99/1963 Sb., obCansky soudni tad, ve znéni

%" usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27. tnora 2018, sp. zn. 22 Cdo 4239/2017
% rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 17. tnora 2006, sp. zn. 22 Cdo 38/2005

% rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. Fijna 2014, sp. zn. 22 Cdo 999/2014

“ usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 19. fijna 2016, sp. zn. 22 Cdo 3607/2016
* usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27. &ervna 2017, sp. zn. 22 Cdo 2395/2017

18



pozdéjsich predpisti. Soud nemiize bez dal§iho zamitnout zalobu o takovém vypotadani jen
proto, Ze navrhovany rozsah povoleni nezbytné cesty se mu jevi nepfimétenym. Musi piip. i
za pomoci znaleckého posudku posoudit moznost takového rozsahu nezbytné cesty, ktery by
zatézoval vlastnika sousedniho pozemku co nejméné a zaroven zajistoval zalobci piistup k
jeho nemovité véci v nezbytném rozsahu. Zalobu nelze zamitnout jen proto, Ze rozsah
navrhované nezbytné cesty by byl nepfiméfens velky.*

Z hlediska vyvazovani zajmu je tedy zasadni, Ze soud pii posouzeni konkrétniho
pfipadu neni vazan Zalobnim navrhem. Soud by mél piihlédnout zejména k tomu, zda si
zalobce nemize zajistit piistup ,,svépomoci® s pfimétenymi ndklady ¢i zda neexistuje jind
mén¢ zatézujici varianta vedeni cesty, a to 1 pfipadné pies pozemek jiného vlastnika. Povoleni
nezbytné cesty je tfeba urcit v pfimeéfeném rozsahu s ohledem na potiebu v dané véci.

Soud by se mél také zabyvat skutecnosti, zda je mozné piistup zajistit pfip. 1 ve formé
obligace — rozhodné viak nelze povazovat vyprosu® za dostateény zpiisob zajisténi pristupu.
Nova pravni Uprava umoziuje ziizeni nezbytné cesty i v podobé zavazkového pravniho
resp. pravo odpovidajici vécnému biemeni, tj. s vécnépravnim charakterem.* V této véci se
NS vyjadiil: ,,nezbytna cesta by meéla byt zpravidla povolovana jako sluzebnost, a to s
ohledem na préavni jistotu zadatele o nezbytnou cestu, kterd by byla zpochybnéna zejména v
pfipadé zmény vlastnika pozemku, pfes ktery by méla byt nezbytné cesta povolena. Ztizeni
nezbytné cesty ve form¢& ndjmu je obecné mozZné. Zpisob, jakym soud v dané véci ziidi
nezbytnou cestu je otizkou Givahovou.“* Je ziejmé, Ze soudy i nadale budou ctit zavedenou
praxi a povolovat nezbytnou cestu jako pravo vécné. Ptesto jiz soud povolil nezbytnou cestu
jako relativni zavazek, nikoliv jako sluzebnost.*®

Nezbytnou cestu nelze povolit, je-li pozadovana jen k umoznéni vjezdu slozek
integrovaného zachranného systému — hasici, zdravotni zachranna sluZzba a policie, nebot’ ty
maji v nezbytnych piipadech zajiStén piijezd pies cizi pozemky na zékladé zakona (napft. §§

23 a 25 zakona ¢. 239/2000 Sb., o integrovaném zachranném systému a o zméné nékterych

*2 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 11. &ervence 2007, sp. zn. 22 Cdo 1075/2006

* rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. srpna 2005, sp. zn. 22 Cdo 2317/2004

* KOUTNIK, Michal. Nezbytnd cesta — vécné biemeno nebo obligace? [online]. epravo.cz, 14. prosince 2012
[cit. 20. fijna 2019]. Dostupné na <https://www.epravo.cz/top/clanky/nezbytna-cesta-vecne-bremeno-nebo-
obligace-103863.html>.

* usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 7. Gervence 2016, sp. zn. 22 Cdo 4205/2014

*® usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 31. fijna 2017, sp. zn. 22 Cdo 4577/2017
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zakonl, ve znéni pozd¢jsich predpisi, § 22 zdkona €. 133/1985 Sb., o pozarni ochrang, ve
znéni pozd&jsich piedpisi, § 1037 0Z)."

Posouzeni vyvazenosti z4jmii soudy v jednotlivych piipadech bylo feSeno patficné.
Nicméné nedostatek spatiuji ve formé sporného fizeni. V rezimu fiSského zédkona se jednalo o
nesporné fizeni, coz dle mého nazoru lépe odpovida povaze tohoto institutu, jehoz cilem by
melo byt najit variantu nejméné zatézujici a tedy pfiméienéjsi. Tato forma je stile platna v

rakouském pravnim fadu.

*" rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. kvétna 2011, sp. zn. 22 Cdo 2977/2009
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3 Diivody pro nepovoleni nezbytné cesty soudem (§ 1032 OZ)

Soucasna platna pravni uprava na rozdil od predchozi vymezuje negativni ptredpoklady
v podob¢ vyslovné stanovenych piipadl, ve kterych soud nezbytnou cestu nepovoli. Tato
uprava je zjevn¢ inspirovand ZPCN (§§ 2 a 4) a v mnohém se shoduje s rozhodovaci praxi NS
v podminkéach ObgZ.*®

Ptedchozi kapitola se tykala tzv. pozitivnich piedpokladi pro povoleni nezbytné cesty.
Na uvedenych piipadech byly objasnény situace, kdy soudy pozadovany rozsah nezbytné
cesty zuzily nebo navrh na zfizeni zcela zamitly. V nasledujici kapitole se budu vénovat
stézejnimu tématu, a proto jde o nejrozsahlejsi ¢ast diplomové prace, kterou je nutné pro vetsi
ptehlednost rozdélit do jednotlivych podkapitol. Stejné jako v piedchozi kapitole je tato
problematika analyzovdna zejména na konkrétnich ptipadech feSenych soudni praxi a s
ptfihlédnutim k rakouské pravni upravé. Cilem této kapitoly je posoudit uvedené piipady a
rozebrat situace, ve kterych se soudy zabyvaly negativnimi podminkami nezbytné cesty.

Soucasti jednotlivych podkapitol je dil¢i shrnuti obsahujici hodnoceni.

3.1 PrevySi-li Skoda na nemovité véci souseda ziejmé vyhodu nezbytné cesty

Otazce vymezeni nezbytného rozsahu k fadnému uzivani nemovité véci a co
nejmensiho zatizeni sluzebného pozemku pii zfizeni nezbytné cesty jsem se jiz vénoval v
kapitolach 2.2.2 a 2.2.3. Podle § 1032 odst. 1 pism. a) OZ je Zaloba na povoleni nezbytné
cesty nepfipustnd, pokud vyhoda nezbytné cesty nepfevySuje Skody, které tim vzniknou
nemovité véci touto nezbytnou cestou zatizené.*® | Jedn4 se o logicky pozadavek vyplyvajici z
toho, Ze pokud by mél byt dotéen vlastnik zatizen¢ho pozemku v rozsahu vétSim, nez jaka by
byla vyhoda pro osobu domahajici se zfizeni nezbytné cesty, nejsou splnény podminky pro
jeji ztizeni. Zde se jedna o naplnéni obecného pozadavku na minimalizaci zdsahu do prav
vlastnika dot&eného pozemku, ktery by v takovém piipadé nebyl splnén.

K otdzce zamitnuti ndvrhu na zfizeni prava cesty v souvislosti s ijmou se vyjadiil NS
jiz za G€innosti Ob&Z. Uvedl, ze divod, pro ktery by soud nemél zfidit vécné biemeno cesty,
plati i v pfipadech, kdy by Gjma vznikla zfizenim prava nezbytné cesty vlastnikovi pozemku

- v ;- . p . v s L . 1
pievySovala Gjmu vzniklou vlastnikovi stavby odepienim takového prava.’

*® KRALIK: Vécna prava podle starého a nového obcanského ..., s. 282.

* HOFLE: Notwegerecht..., s. 99.

% KRALIK, LAVICKY: Podminky zfizeni nezbytné cesty..., s. 158.

*! usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 20. kvétna 2009, sp. zn. 22 Cdo 4920/2007
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Dand problematika se tykd posouzeni Skody v S§irSim slova smyslu zahrnujicim
veskerou ujmu. Tomu odpovida i vyjadieni NS v rozsudku ze dne 28. 4. 2011, v némz uvedl:
»Nahrada za zfizeni prava nezbytné cesty zahrnuje i ndhradu za Ujmu, kterou vlastnik
pozemku utrpi, a to i tim, ze v dasledku tzv. pravni zavady — prava cesty svéd¢iciho vlastniku
stavby — zpravidla klesne cena zatizeného pozemku i stavby na ném zfizené a ze jeho vlastnik
bude vykonem tohoto prava omezen v uzivani pozemku, bude naruseno jeho soukromi apod.
Nelze pominout skute¢nost, ze pravo cesty se zfizuje bez ¢asového omezeni (i kdyZ neni v

konkrétni véci vylouceno ani jeho ziizeni na urCitou dobu).“52

3.1.1 Posouzeni ujmy v ¢eském pravnim prostiedi
Posouzeni zanedbatelné ijmy zatiZzeného pozemku
Rozhodnuti NS CSR ze dne 21. fijna 1933, sp. zn. R II 399/33

Jiz NS CSR se zabyval situaci, kdy odptirce namital, Ze vyhoda ziizené nezbytné cesty
nevyvazi vysi Ujmy, kterou utrpi. Na zékladé zjisténi, ze pozemky, na kterych byla zfizena
nezbytné cesta, jsou urceny jako vozovky, takze jizda po nich miZe plsobit jen nejmensi
Ujmu, zatimco pozemky zadateli bude mozné obhospodafovat a uZzivat, byla namitka
posouzena jako neopodstatnéna. Nezbytna cesta spocivala ve spole¢ném uzivani soukromé
cesty s jejimi vlastniky, tedy ve vykonu sluzebnosti vozové po soukromé cesté, ktera byla uz

takto uzivana.

Rozsudek NS ze dne 28. inora 2017, sp. zn. 22 Cdo 2576/2016

V situaci, kdy stavba vracena v restituci byla bez ptistupu ke komunikaci, soud povolil
sluZzebnost nezbytné cesty k domu v misté historické pfistupové cesty s tim, Ze negativni
ucinky pro pozemek neptinese. Soud vzal v Gvahu, Ze se nejednd o zfizeni nové cesty, ale o
uvedeni redlného stavu do souladu se stavem pravnim, kdyz zatizeni sousedniho pozemku se
tyka pouze necelého jednoho procenta plochy. Piihlédl k tomu, Ze pozemek Zalovanych je
zatizen jen nepatrn& (4 m?), a vzhledem k tomu, Ze je zastavén domem ve vlastnictvi Zalobce,
je uzivani pozemku Zalovanymi jiz tak omezeno legalni existenci domu Zalobce na jejich
pozemku, ze jma vznikld Zalovanym zfizenim nezbytné cesty je pomérné nizkd. Nasledna

ustavni stiznost byla odmitnuta jako zjevné neopodstatnéné.53

*2 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. dubna 2011, sp. zn. 22 Cdo 2854/2010
>3 usneseni Ustavniho soudu ze dne 8. srpna 2017, sp. zn. II. US 1544/17

22



Povoleni nezbytné cesty v omezeném rozsahu z diivodu ujmy zatiZeného pozemku
Usneseni NS ze dne 27. tinora 2018, sp. zn. 22 Cdo 5917/2017

V piipadé zajisténi pristupu pro vlastnika objektu rodinné rekreace soud povolil
nezbytnou cestu jako sluzebnost spocivajici v pravu prichodu bez omezeni a pravu priajezdu
vozidly o hmotnosti do 3,5 tuny v dob¢ od 8:00 do 9:00 hodin a dale od 17:00 do 18:00 hodin.
Soud vzal v tvahu, Ze stavba nebyla urcena k trvalému bydleni, Zalobkyné ji vyuzivala o
vikendech jednou za dva meésice a po Zalovaném nelze spravedlivé pozadovat, aby strpél
zatizeni svého pozemku pravem prijezdu v neomezeném rozsahu na 19,5 % vyméry
pfedmétného pozemku. Dovolatelka namitala, Ze mé¢l soud vyznamnéji ptihlédnout k mistu
jejiho bydlisté (Némecko) a vzdalenosti k rekreaénimu objektu (600 km), coz ji ztézovalo
moznost piijet v pevné vymezenou dobu. K tomu NS uvedl, Ze k této okolnosti lze
ptfihlédnout jen okrajové, avSak nikoli zdsadné, nebot’ se nezbytnd cesta povoluje nikoli ve
prospéch zalobkyné jako osoby (in personam), ale ve prospech vlastnika rekreacniho objektu
(in rem), ktery se mize v priabé¢hu doby meénit. NS odmitl dovolani zalobkyné s tim, ze
omezeni zalovaného nesmi byt vét§i nez vyhoda Zalobkyné, a proto proporciondlni feSeni v
podobé prava prichodu bez omezeni, avSak prava prijezdu s uréitym ¢asovym omezenim,
nelze povazovat za zjevné nepfiméfené. V nasledné ustavni stiznosti stéZovatelka povazovala
pouze neomezeny pruchod za nedostacujici a zpochybnila moznost fadného uzivani své
nemovité véci v rdmcei bézného Zivota v podob& omezené moznosti zajet si nakoupit, vzdalit
se na delsi dobu autem, nebot’ pobliZ se nenachdzi parkovisté, které by mohla vyuZivat a s
ohledem na jeji vék nemoznost nosit k objektu v rukou tézka bremena. US upozornil na
moznost zaparkovat na nedalekém vefejném parkovisti, kterou vSak stéZovatelka
nepovazovala za adekvatni s poukazem na mistni bezpe€nostni situaci a Udajné casté
vykradani automobilii. Tento argument US povazoval za bezpfedmétny a Gstavni stiznost

odmitnul jako zjevné neopodstatnénou.54

Porovnani ujmy zatiZeného pozemku s ohledem na moZné stavebni upravy
Rozsudek NS ze dne 25. ledna 2011, sp. zn. 22 Cdo 3247/2008

Soud povolil nezbytnou cestu, kdyz dospél k ndzoru, ze po Zalobcich nelze spravedlivé
pozadovat, aby si zfidili vstup do domu z vefejné komunikace z divodu negativnich
dispozi¢nich dopadii na feSeni jejich nevelkého bytu v pfizemi domu a nakladovosti

stavebnich uprav s tim spojenych. Jelikoz zatizeny pozemek slouzil jako cesta i Zalované a

> usneseni Ustavniho soudu ze dne 2. fijna 2018, sp. zn. II. US 2007/18
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tomuto ucelu byl svym povrchem uzplsobeny, uvedl NS, Ze ,jujma zalované vzniklad ji
ziizenim prava nezbytné cesty v mistech, kudy jiz dfive neruSen¢ vedla, a to za odpovidajici
nahradu, nepievysuje ujmu, kterd by zalobclim vznikla odepienim takového prava, resp. Gjmu

predstavovanou néklady na zfizeni vstupu do domu z vefejné komunikace.

Rozsudek NS ze dne 31. kvétna 2011, sp. zn. 22 Cdo 2957/2009

Obdobné posuzoval soud ptipad, kdy mél vlastnik zajistény piistup ke své stavbe,
slouzici jako skladova hala, nikoliv vSak k jeji soucasti — spodni nakladaci ramp¢, ohledné niz
zadal ztidit vécné bfemeno piistupu. Budova s rampou slouzila pro podnikatelskou ¢innost a
tvorila s ostatnimi nemovitymi véci prumyslovy areal diive ve vlastnictvi jednoho subjektu.
Nalézaci soudy vysly ze zavéru, Ze stavebni Gpravy za Gi¢elem ziizeni dostatecného piistupu k
ramp¢ by vyzadovaly nepomérné vysoké ndklady ve vysi 1.399.000,- K¢&, které nelze po
zalobci spravedlivé pozadovat. Navic i po téchto stavebnich upravach by vykladka a nakladka
zbozi, materidlu a dalSich véci slouzicich k podnikani musela probihat z ulice, kterd byla
uzivana jako klidova, pficemz ke zméné¢ jejiho rezZimu by bylo tieba ziskat souhlas mésta. NS
uvedl, Ze ,,qjma Zalovaného, kterd mu vznikne zfizenim prava nezbytné cesty v mistech, kudy
jiz dfive neruSené vedla, a to za odpovidajici ndhradu, nepfevysuje Gjmu, kterd by zalobci
vznikla odepienim takového prava, resp. ijmu piedstavovanou naklady na ziizeni vstupu pro
nakladku a vykladku zbozi a materidlu z vetejné komunikace, kterd navic pro takovy ndkladni

provoz neni ani urcena.*

Porovnani ujmy zatiZzeného pozemku nejen z ekonomického hlediska
Usneseni NS ze dne 10. ¢ervna 2015, sp. zn. 22 Cdo 5235/2014

Soud zamitl Zalobu na zfizeni vécného biemene za ucelem piijezdu Zalobce jako
vlastnika objektl bydleni do garazi. Pfistup k rodinnym domtm byl zajistén, pouze ne piijezd
k jejich castem — ke garazim v suterénech domu. V neprospéch zalobce svéd¢ilo mimo jiné i
to, Ze na misté, kde méla byt cesta povolena, zddna nebyla a musela by tedy byt zfizena nova,
a tim by Slo o rozsdhlejsi zasah do pozemku. Navic podle zjiSténi soudu nijemci domu
parkovali bez problémi pted vstupem do domtl, aniZ by zaparkovana vozidla tvofila ptekazku
silni¢niho provozu, takze nedostatek ptijezdu ke garaZzim vyrazné nezhorSoval uZivani domt a
zalobce mohl vyuzivat garaze jinym zptisobem. Podle NS je tfeba pti rozhodovani o povoleni
nezbytné cesty vazit, zda by Gjma vznikla ztizenim prava nezbytné cesty vlastnikovi pozemku

pfevySovala jmu vzniklou vlastnikovi stavby odepfenim takového prava. Pfitom Gjmu

spatiuje v omezeni hospodareni na zatézovaném pozemku, v poklesu obecné ceny pozemku v

24



dasledku jeho zatizeni, tj. v 4ymé vyjadfitelné v penézich. Dale NS uvedl: ,Je tfeba ptihlizet i
k dal$im pfipadnym omezenim, a to i takovym, ktera lze finan¢n¢ vy¢islit jen obtizn& (napf.

provoz stanice handicapovanych Zivoc¢ichll nelze zohlednit jen z ekonomického hlediska).*

Usneseni NS ze dne 24. ledna 2017, sp. zn. 22 Cdo 4015/2016

V jiném piipadé se zalobci domahali pfijezdu k rodinnému domu, avsak soudy
povolily pouze sluzebnost stezky. Odvolaci soud mimo jiné uvedl, Zze ,,povolenim nezbytné
cesty by doslo k vaznému zasahu do prav zalovanych, kteti vychovavaji zdravotné postizenou
dceru, kterd uziva cast pozemku, jez by byla zatizena sluzebnosti cesty. Rezim vjezdu,

vyjezdu a obraceni vozidel by pro ni ptedstavoval vazné ohrozeni.*

Posouzeni nepfiméiené ijmy zatiZzeného pozemku
Rozsudek NS ze dne 29. fijna 2008, sp. zn. 22 Cdo 2654/2007

V situaci, kdy odvolaci soud vysel ze zjisténi, Ze zalobce ma zajistén ptistup ke svému
domu pres obecni pozemek a Cast pozemku zalované, na nichz se nachdzi mistni komunikace,
tj. v ramci obecného uzivani pozemni komunikace, zamitl Zalobu na zfizeni prava cesty.
Problém predstavovala pouze dopravni obsluznost domu pii zasobovani topnym olejem. Soud
dospél k zavéru, ze pokud by i ¢ast plochy navrhované ke zfizeni prava cesty, netvorila mistni
komunikaci, nebyly by splnény podminky pro zfizeni nezbytné cesty, nebot k domu
zalobkyné¢ je 1 tak moZny pfistup osobnimi i ndkladnimi automobily, které jsou schopny
zajistit zasobovani topnym olejem, ne vSak téZkotonaznimi vozy preferovanymi zalobkyni z
ekonomickych ditvodl. Nasledna tstavni stiznost byla odmitnuta jako zjevné neopodstatnéna,
pticemz US uvedl: ,,V projednavaném piipadé vyhoda, kterou by soud stézovatelce zalozil
zfizenim navrhovaného vécného bfemene, by byla v nepoméru k Gjymé, jez by tim vznikla

. . «55
zalované.“

Usneseni NS ze dne 27. ledna 2010, sp. zn. 22 Cdo 1432/2007

Soud zamitl Zalobu na zfizeni v€cného bfemene chilize a jizdy vlastnici domu, ktera
uzivala sousedni pozemek k dovozu tuhych paliv. Pfitom Zalovany hodlal na svych
pozemcich postavit rodinny diim a dvougardz. Soud vysel ze zjiSténi, ze zasobovani palivem
bylo mozné provést také vyloZzenim z nakladniho automobilu na rampu na obecni komunikaci

a odtud transportovat po pozemku zalobkyné do urenych prostor, ne vsak jiz nakladnimi

> usneseni Ustavniho soudu ze dne 14. kvétna 2009, sp. zn. II. US 198/09

25



automobily. NS konstatoval, Ze ,,tato varianta v¢etn¢ jeji ndkladnosti neptesahuje Gjmu, ktera

by vznikla zalovanému zfizenim cesty ptes jeho pozemek.*

3.1.2 Posouzeni ujmy v Rakousku

Negativni podmince stanovené § 1032 odst. 1 pism. a) OZ odpovida znéni § 2 odst. 1
prvni poloviny véty NWG. Za nepfimétené znevyhodnéni se obvykle nepovazuje spolecné
uzivani jiz existujici soukromé cesty na pozemku zalovaného tieti osobou. To by nastalo
tehdy, pokud by doslo k neumérné vyssimu zatizeni dopravnim provozem na této cesté. OGH
takovou situaci posoudil u cesty nedostatecné Siiky, kde vzajemny provoz mezi osobnimi
vozidly a chodci byl mozny pouze s vyuzitim soukromého prostranstvi a S ocekdvanym
nariistem dopravy by se snizila bezpecnost provozu.56

V Rakousku je platné ustanoveni § 4 odst. 2 NWG, podle n€¢hoZz miZe byt nezbytna
cesta zfizena pouze tehdy, neni-li fadné hospodateni nebo uzivani nemovité véci, ktera ma byt
zatizena, znemoznéno nebo vyznamné naruseno. Toto ustanoveni stejné jako ustanoveni § 2
odst. 1 prvni poloviny véty NWG tzce navazuje na problematiku vyvaZovani zajmi. Jedna se
o konkretizaci zasady proporcionality. V soudni praxi je vSak toto ustanoveni téméf
nevyuzité, nebot jiz pfi vyvazovani zajmu je nezfidka vysledek negativni a zadost z tohoto
divodu zamitnuta, ¢i dochazi k zamitnuti z divodu § 2 odst. | NWG. OGH posuzoval ptipad,
kdy zadatel 1 zalovany provozovali stejny druh podnikédni — zahradnictvi. Posoudil, Ze
zfizenim nezbytné cesty by Zalovanému, hospodafskému konkurentovi, bylo téméft
znemoznéno podnikdni a tim by se tak vyrazn€ ovlivnilo f4dné uZivani zahradnictvi
zalovaného. Nutno uvést, ze OGH casto nerozliSuje mezi § 4 odst. 2 NWG a § 2 odst. 1

NWG.%’

3.1.3 Diléi shrnuti

Tato problematika bezprostfedné souvisi s vymezenim pozitivnich podminek, zejména
vyvazovanim z4jmu a ma tedy uzkou vazbu na § 1029 odst. 2 OZ. Zakonem formulovana
negativni podminka smétuje k ochrané vlastnictvi v téch ptipadech, kde by zatiZeni nemovité
véci nezbytnou cestou bylo jiz netinosné. ,,Napfi. cesta by podle okolnosti nemohla vést pies
malou zahrddku u rodinného domu, uZivanou k rekreaci, pokud by jeji zfizeni nadale

znemoznilo ¢i podstatné omezilo dosavadni zplsob uzivani.«*® Nepfiméfenou uymu lze

% HOFLE: Notwegerecht ..., s. 100.
* Tamtéz, s. 102.
8 SPACIL, Jifi. Vécnd biremena v obcanském zakoniku. Praha: C. H. Beck, 20086, s. 36.
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bezpochyby spattit v ptipad€, pokud by se povolenim nezbytné cesty stal pozemek pro jeho
vlastnika neuZzivatelnym a bezcennym (vyjma sekani travy a placeni dan¢ z nemovitych véci
nepiinasi vlastnikovi zadny prospéch) a sam vlastnik panujiciho pozemku by tento mohl
uZivat velmi omezeng a neucelng.”

V uvedenych piipadech soudy nalezité piihlédly k pozadavku nezpuisobit zatizenému
pozemku nepfiméfenou Gjmu. Pfitom posouzeni se tykd Gjmy nejen financné vycislitelné, a
proto nelze stanovit jeji obecnou tnosnou miru, kterd je v jednotlivych ptipadech odlisna.
Naptiklad v situaci, kdy soud z divodu vazného ohrozeni provozem vozidel pro zdravotné
postiZenou osobu, povolil pouze sluzebnost stezky.®

Soudy mohou z divodu neptfimétené ujmy zatizeného pozemku pii povoleni nezbytné
cesty omezit také nejvyssi hmotnost vozidel, nebot’ n¢které osobni automobily mohou byt
hmotnéjsi nez nékladni. Takto postupoval soud v piipadech, kdy rozsah hmotnosti vyssi nez
3,5 tuny, mohl v daném mist& poskodit kanalizaéni vpust’ a vodovodni fad®!, nebo kdy bylo
tieba zabranit poskozeni elektrické p¥ipojky a travniho porostu zatizeného pozemku.®

Pochybnosti vyvolava pouze rozhodnuti soudu, ve kterém byla povolena nezbytna
cesta s casové omezenym prujezdem vozidel.®® Jak bylo v daném ptipad¢ uvedeno, feSeni v
podobé vazani se na pevny ¢asovy plan nebylo pro vlastnika chaty vhodné. Navic predstava,
ze vlastnik zatizeného pozemku bude kontrolovat prijezdnost hodinkami, se nejevi pfilis
ucelna. Toto omezeni miiZze vést k neustalému napéti mezi sousedy. Je tfeba vzit v tivahu, Ze
opravnéni z nezbytné cesty se vztahuje také napf. na navstévy, pro které dodrZeni ¢asového
omezeni prijezdu vozidel bude velmi komplikované. Situaci bych fesil povolenim nezbytné
cesty s ¢asovym omezenim, resp. opravnénim na cely den ¢i vice dnll v tydnu (napf. o
vikendech a o svatcich).

Prestoze je v Rakousku tato negativni podminka zajisténa jesté 1 ustanovenim § 4 odst.
2 NWG, je naSe pravni Gprava dostacujici. Pti diisledném vyvazovani zajmi podle ustanoveni
§ 1029 odst. 2 OZ ¢i aplikovani § 1032 odst. 1 pism. a.) OZ, totiz nenastanou tyto zavazné
neptiznivé dopady piedvidané § 4 odst. 2 NWG. Jak vyplyva z uvedenych ptipadi, ceské
soudy tyto skutecnosti zohlediuji. Jsou-li naplnény podminky nepfiméfené Gjmy, Zalobu na

povoleni nezbytné cesty zamitnou, popf. ji povoli v omezeném rozsahu. Mam za to, ze § 4

% CHALUPA, Lubo§. Ocenéni vécného biemene a nepiimérend tijma [online]. akchalupa.cz, &erven 2009 [cit.
9. listopadu 2019]. Dostupné na < http://www.akchalupa.cz/http:/www.akchalupa.cz/neprimerena-ujma-a-
oceneni-vecneho-bremene>.

% usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 24. ledna 2017, sp. zn. 22 Cdo 4015/2016

®! usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 11. &ervence 2017, sp. zn. 22 Cdo 2365/2017

%2 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. dubna 2011, sp. zn. 22 Cdo 2854/2010

% usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27. tnora 2018, sp. zn. 22 Cdo 5917/2017
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odst. 2 NWG upravuje jen piipadnou velmi zavaznou Gjmu, avsak pfi uplatnéni § 2 odst. 1
NWG by takové piipady nemély nastat. Minimélni vyuziti v rakouské judikatufe tomu

nasvédcuje.

3.2 Zpusobi-li si nedostatek pristupu z hrubé nedbalosti ¢i aimysIné ten, kdo

0 nezbytnou cestu Zada

Podle § 1032 odst. 1 pism. b) OZ neni mozné fesit povolenim nezbytné cesty ptipady,
kdy se zadatel zbavil ptistupu k vetejné cesté hrubou nedbalosti. Tato negativni podminka je
uzce spojena s pozadavkem na nutnou péci vlastnika pozemku o dostate¢né spojeni s vetfejnou
cestou. Na konkrétnich ptipadech z obdobi riizn¢ Gi€innych pravnich ptedpisti bude uvedeno,

jak k ni soudni praxe ptistupovala a jaky byl jeji vyvoj.

3.2.1 Posouzeni hrubé nedbalosti za uc¢innosti ZPCN
Rozhodnuti NS CSR ze dne 11. bfezna 1924, sp. zn. R | 167/24

NS CSR se zabyval situaci, kdy vlastnici domu, piestoZe se nachazel pii vefejné cests,
neméli vlastni piijezd. Zadatelé staveni vyuZivali pro obrabéni skla a v nepatrném rozsahu i
pro polni hospodaistvi, které zamysleli rozsifit a za tim uc¢elem postavit u domu stodolu, a
proto se doméhali nezbytné cesty k ziskani pfijezdu pro odvoz hnoje, obili, brambor apod.
Potieba nezbytné cesty vzesla teprve tim, ze Zadatelé chtéli rozsitit polni hospodarstvi a pro
tyto ucely dim piistavbou zvétsit. Soud vySel ze zjiSténi, Ze dim Zadatel byl postaven
predchozimi vlastniky v roce 1906, tedy jiz po Gc¢innosti ZPCN a byl postaven tak, ze k cesté
nebyl ponechéan volny prostor potfebny pro ptijezd a tim se dopustili hrubé nedbalosti. Soud
uvedl, ze potieba nezbytné cesty neni dana polohou nemovité véci, nybrz uspotadanosti domu
a kupuji-li Zadatelé pozemky a zafizuji-li své staveni na hospodaiské, mohou nutny piijezd k

domu zajistit jedin€ smluvni dohodou a nikoli podle ZPCN.

Rozhodnuti NS CSR ze dne 8. Eervence 1924, sp. zn. R 11 237/24

V jiném piipadé byla zfizena nezbytnad cesta pozemkim uzivanych k zeméd€lskym
Gi¢eliim. Zalovany namital vlastnikovu napadnou bezstarostnost, kterou si piivodil nedostatek
spojeni pozemku s cestou. NS CSR uvedl, e § 2 odst. 1 posledni véta se vztahuje na
aktudlniho vlastnika pozemku a nikoli na jeho pfedchidce, a proto nebyla ptipusténa namitka,

Ze si navrhovateliv pfedchidce pfi prodeji sousednich pozemkii piijezd na né nezajistil.
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Navrhovatel pozemky zakoupil v roce 1920 jiz bez ptijezdu, a tudiZz nezavinil nedostatek

ptijezdu k nim. Tim, ze koupil pozemky bez ptijezdu, tento nedostatek neptivodil.

Rozhodnuti NS CSR ze dne 31. ledna 1941, sp. zn. R 1745/40

NS CSR také neposoudil napadnou nedbalost navrhovatelt, ktefi v roce 1932 prodali
zalované pozemek a pfitom si nevyhradili sluzebnost cesty, ackoliv pfes n¢j jezdili na své
zbyvajici pozemky. Soud uvedl, ze tim jesté neni vylouceno, ze navrhovatelé méli pii prodeji
pozemku divody opraviujici i opatrného clovéka k presvédceni, ze je zbyteéné si ujednat
sluzebnost, napt. se mohli spoléhat na mistni zvyk, podle né¢hoz soused povoluje ochotné

sousedovi piejezd pies pozemek.

3.2.2. Posouzeni hrubé nedbalosti za G¢innosti Ob¢Z
Rozsudek NS ze dne 23. kvétna 2011, sp. zn. 22 Cdo 2977/2009

Vlastnik rodinného domu provedl pfistavbu uZivanou jeho synem k podnikani jako
autodilnu. Zalobou se doméhal ziizeni vécného bfemene prava cesty, aby pies pozemek
zalovaného mohla vjizdét auta, ktera jeho syn opravoval. Odvolaci soud zamitl Zzalobu mimo
jiné z divodu, zZe pfistavba byla provedena bez pravniho oSetfeni moZznosti piijezdové cesty k
autodiln€. AvSak NS rozhodnuti odvolaciho soudu zrusil a konstatoval: ,,Ani to, ze zalobce
sam zavinil to, Ze k jeho stavbé neni fadny pfistup, nemuize zcela vyloucit moznost ziizeni
prava nezbytné cesty. Zakon totiz pro tento ptipad ziizeni prava cesty pfimo nevylucuje; je
tieba vzit v uvahu, Ze ve vefejném z4jmu je 1 zajisténi fadného uzivani staveb jejich vlastniky.
Jde tu nejen o z4jem na tom, aby vlastnické pravo vlastnika stavby mohlo byt vykonavano,
ale 1 o vefejny zajem na fadné tidrzbée stavby a minimalizaci ucinkd neuzivané a neudrzované
stavby na okoli. V takovém piipadé, je vSak tieba vzit do tivahy, zda jde o zfizeni dosud
neexistujiciho pfistupu ke stavbé nebo jen o zlepSeni stavajiciho ptistupu a také prihlédnout k

okolnostem, za kterych stavba ziistala bez ptistupu.*

Rozsudek NS ze dne 31. kvétna 2011, sp. zn. 22 Cdo 2957/2009

Obdobné byl posouzen ptipad, kdy vlastnik mél zajistén piistup ke stavbé — skladové
hale, nikoli vsak k jeji soucasti — nakladaci ramp¢, ohledné niz zadal zvenci zfidit vécné
bfemeno piistupu. Zalobce ziskal nemovitou véc v drazbé, piitom budova s rampou slouzila
pro podnikatelskou ¢innost a tvofila s ostatnimi nemovitymi vécmi pramyslovy areél, diive ve

vlastnictvi jednoho subjektu. Zalovany namital, ze vyklad § 1510 odst. 3 Ob&Z by mél
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vychazet z historického vykladu prava podle ZPCN, podle kterého by nedostatek cestovniho
spojeni byl zplisoben patrnou nedbalosti vlastnika pozemku, nebot’ Zalobce vydrazil stavbu
skladové haly s védomim, Ze nema zajistén pristup k casti stavby. NS uvedl: ,,Stavajici pravni
uprava nefesi, zda zfizeni prava nezbytné cesty se miuze domahat ten, kdo se zbavil ptistupu
ke stavbé hrubou nedbalosti. Zakon ¢. 140/1896 . z. takovou moznost vyloucil (§ 2), ovSem
jen v ptipadé, kdy vlastnik takto postupoval az po nabyti G¢innosti zakona. Stavajici odborna
literatura vychazi z toho, ze v soucasné dobé nelze zadost o zfizeni nezbytné cesty odmitnout
bez dalsiho jen proto, ze nabyvatel koupil stavbu bez zajisténého piistupu nebo se piistupu z
nedbalosti zbavil. Jednak proto, Ze zajisténi uzivani stavby je v obecném z4jmu a je i v zajmu
vlastnikl sousednich nemovitosti, a jednak proto, Ze platné pravo takovou vyjimku nezna a i
zakon o proptj¢ovani cest nezbytnych ji vazal na podminku, Ze vlastnik se moZnosti ptistupu
zbavil az po dni nabyti jeho U¢innosti, k diivéjSimu nedbalému jednani se neptihliZzelo. Proto
je tieba vzdy zjistit divody, pro¢ se vlastnik budovy zbavil moznosti pfistupu ke stavbé.
Ztizeni cesty pak v zésad¢ nebrani skutecnost, ze n€kdo koupil stavbu bez zajisténého
ptistupu.” Dale NS upozornil na skutecnost, ze také zalovany nabyl v drazb& pozemek, k
némuz ma byt zifizeno pravo nezbytné cesty, a proto i zalovanému muselo byt pii drazbé —
provadéné jeho otcem — ziejmé, zZe pii vykonu podnikatelské ¢innosti bude vlastnik stavby
haly usilovat o zajisténi pfistupu, ktery mél do doby drazby zajistén jeden subjekt vlastnici

cely primyslovy areal.

3.2.3 Posouzeni hrubé nedbalosti za ti¢innosti OZ
Pricitatelna hruba nedbalost pravniho predchiidce Zadateli o nezbytnou cestu
Rozsudek NS ze dne 20. fijna 2016, sp. zn. 22 Cdo 1499/2015

Soudy zamitly Zalobu na zfizeni prava nezbytné cesty ve prospéch vlastnika stavby
garaze, nebot’ se Zalobce spolecné se svymi rodi¢i (plivodnimi vlastniky) vystavbou zdéného
plotu s vraty umisténymi u pozemku Zalované¢ho a vybudovanim kolny a piistfesku podilel na
vzniku stavu, kdy si zamezil ptistup k objektu garaze. Ptrestoze zalobce v dobé vystavby nebyl
vlastnikem nemovitych véci, které na n¢j byly pievedeny jeden rok po vystavbé, soudy mu
pficetly hrubou nedbalost i za pravni prfedchidce. NS v této veci uvedl: ,,V praxi se mohou
vyskytnout ptipady ucelovych pfevodii vlastnického prava k nemovit¢é véci na
potencionalniho zZadatele o nezbytnou cestu, jez budou mit za cil vyloucit prostfednictvim
negativni podminky obsazené v § 1032 odst. 1 pism. b) o. z. dopady na hrubé nedbalé c¢i
umyslné jednani pravnich ptredchidci Zadatele o nezbytnou cestu. NemiZe byt proto

vylou€eno posouzeni konkrétnich individualné uréenych okolnosti ptipadu, v jehoz disledku
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by bylo mozné postavit najisto, zda hrubé nedbalé ¢i dokonce umysiné jednani pravnich
predchiidcii zadatele lze pricitat zadateli o nezbytnou cestu samotnému.“ Takovy ptistup NS
odiivodnil judikatorni praxi OGH, ktera vylozila § 2 odst. 1 NWG tak, Ze pfi¢ita zadateli o
nezbytnou cestu ve specifickych okolnostech patrnou nedbalost jeho pravnich predchadct. V
nasledné Ustavni stiznosti stézovatel namital, ze darovani nemovité¢ véci nebylo ucelovym
pfevodem majicim za cil vyloucit negativni podminku stanovenou § 1032 odst. 1 pism. b)
OZ. Podle US nelze uvaZovat o piiitatelnosti hrubé nedbalosti jiné osob&. Nicméné v daném
piipadé Ize stézovateli pficitat jeho vlastni hrubou nedbalost, kterou projevil nabytim
vlastnického prava ke garazi, aniz by si ovéfil, zda je k ni pravné zajistén ptistup. Ustavni

stiznost byla odmitnuta jako zjevn& neopodstatnéna.®

Hruba nedbalost Zadatele o nezbytnou cestu — nabyti nemovité véci v probihajicim
soudnim Fizeni o povoleni nezbytné cesty
Usneseni NS ze dne 15. listopadu 2016, sp. zn. 22 Cdo 3242/2015

Dalsi a dle mého nézoru zcela zasadni pro posouzeni problematiky hrubé nedbalosti
byl soudni pfipad na ziizeni vécného bfemene chiize a jizdy ke stavbam vratnice, dvou skladii
a archivu nachazejicich se v uzavieném arealu (pozemek) jiného vlastnika. Pravni
predchidkyné Zalobkyné pfedmétné objekty vydrazila jako budovy na cizim pozemku bez
samostatného pfistupu a pozdé€ji v pribéhu soudniho fizeni pievedla na persondlné
propojenou Zalobkyni. Zatimco soud prvniho stupné zamitl Zalobu, odvolaci soud tento
rozsudek zrusil a véc vratil soudu prvniho stupné k dal§imu fizeni.

Zalovana podala dovolani k NS, podle kterého je piekazkou pro povoleni nezbytné
cesty zavadné jednani (aktivni konani ¢i ne€innost), z n¢hoz lze soudit na zavinéni zadatele v
podobé umyslu (pfimého ¢i nepifimého) nebo hrubé nedbalosti. Pfitom hrubou nedbalost
odvodil z judikatury tykajici se nahrady Skody: ,,Hrubou nedbalosti se rozumi nedbalost
nejvyssi intenzity, jez svéd¢i o lehkomyslném piistupu osoby k plnéni svych povinnosti, kdy
je zanedban pozadavek nalezité opatrnosti takovym zpusobem, Ze to svéd¢i o zieymé
bezohlednosti této osoby k z4jmim jinych osob.“ Pokud soud v konkrétnich ptipadech
dospé€je k zavéru, Ze jednani zadatele o nezbytnou cestu sice je nedbalé, nikoli vSak hrubé
nedbalé, pak takové jednani nema byt prekdzkou povoleni nezbytné cesty.

NS provedl analyzu judikatury OGH ve vztahu k patrné nedbalosti a ucinil zavér, ze

aplikace hrubé nedbalosti miize typové pfichazet do Gvahy zejména v situacich 1) vlastnik

® usneseni Ustavniho soudu ze dne 7. tinora 2017, sp. zn. I1L. US 201/17
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nemovité véci k ni mél zajisténo spojeni s vetejnou cestou, o které nasledné hrubé nedbalym
¢i amyslnym jednanim pfiSel, 2) vlastnik nemovité véci svou stavebni Cinnosti zabranil
napojeni své nemovité véci s vefejnou cestou a 3) osoba nabyva nemovitou véc, aniz by k ni
méla zajisténo spojeni s vefejnou cestou a jeji jedndni lze povazovat za hrubé nedbalé ¢i
umyslné. Tato vychodiska maji byt vzdy pométovana okolnostmi konkrétniho ptipadu.

Kazda osoba se mé v radmci bézné opatrnosti pii nabyti nemovité véci zajimat o to, zda
je k ni zajistén piistup, a v pripadé, ze k nemovité véci pfistup neni zajistén, se jiz pred koupi
pokusit pfistup k nemovité véci zaridit a bez dalSiho se nespoléhat jen na to, Ze mu soused
umozni ptes svlij pozemek piistup, popi. Ze mu bude soudem pfistup povolen. Pti posouzeni
jednéni hrubé nedbalé¢ho ¢i umysiného maji byt zvazeny veskeré okolnosti pripadu, zejména
chovani nabyvatele, zcizitele a dalSich osob (napf. sousedl), obsah listin dostupnych pted
nabytim nemovité véci (napf. znalecky posudek, vypis katastru nemovitosti) a konkrétni
mistni podminky (napf. patrna absence cesty k nabyvané nemovitosti). Dale ma byt vzato v
uvahu a) jak se nabyvatel zajimal o existenci piistupu k nemovité véci, b) zda véde€l o absenci
pfistupu ¢i zda o ni védét mél, c) jak nalozil s informaci o absenci piistupu, d) zda se pokusil
ziskat pfistup zpravidla jiz pfed nabytim nemovité véci, e) zda bylo realné docilit povoleni
cesty jednanim nabyvatele. Rovnéz ma byt ptihlédnuto k dobré vife nabyvatele v existenci
pristupové komunikace vyvolané napf. vyjadienim zcizitele ¢i stavem v terénu, ktery
pochybnosti o absenci pfistupu nevyvolaval. Pokud se nabyvatel pokusil o zajisténi piistupu,
byt netispé$né (napt. pro kategoricky nesouhlas sousedi ¢i pro pozadavky sousedi, které po
nabyvateli nebylo mozné spravedlivé pozadovat), pak mu nema byt tato skutecnost pficitana k
tizi.

Jelikoz zalobkyné nabyla nemovité véci v pribehu jiz probihajiciho fizeni, do kterého
vstoupila, 1ze podle NS zohlednit i pfipadnou patrnou nedbalost jejiho pravniho piedchiidce, a
to tim spiSe, ze se jedna o pravnickou osobu persondlné propojenou. NS zrusil usneseni
odvolaciho soudu.

Nasledné odvolaci soud potvrdil rozsudek prvniho stupné a zamitl zalobu na zfizeni
vécného bifemene chiize a jizdy. V rozsudku vysvétlil, v ¢em spatfuje jednani pravni
predchiidkyné za hrubé nedbalé — okolnosti nabyti nemovitych véci v drazbé, resp. informace
obsazen¢ v drazebni vyhlaSce a ve znaleckém posudku o absenci samostatného pftistupu.
Upozornil na personalni propojenost zalobkyné a ptivodniho vlastnika staveb v osobach, kteii
figurovali ve statutarnich organech jak ptiivodni Zalobkyné, tak jediného vlastnika Zzalobkyné
soucasné, jakoZ i na skutecnost obsazenou v kupni smlouvé, podle které Zalobkyné prohlasila,

ze byla informovana o vSech soudnich sporech tykajicich se pfedmétnych budov. Pfitom
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zalobkyné¢ pied koupi nemovitych véci nevykonala jakoukoli ¢innost k zajisténi pfistupu ke
kupovanym budovam, a¢ byla na fakticky stav vyslovné upozornéna v kupni smlouvé.
Zalobkyné opét podala dovolani, které NS odmitl s uvedenim: ,Je-li kupujici
informovan o probihajicich soudnich fizenich, které se mimo jiné tykaji povoleni cesty, a o
situaci, kterd t€émto fizenim piedchézela, musi si vyhodnotit rizika, kterd mohou byt s koupi
spojena a zodpovédné je zvazit tim spise, jestlize byla zieteln¢ naznacena problémova otdzka
pristupu. Obecna opatrnost v takovych situacich musi vést mimo jiné k tomu, Ze se kupec
musi zajimat o to, jakym zptisobem se ke kupovanym nemovitostem dostane a zjevné nemtize
spoléhat pouze na vysledek fizeni o povoleni nezbytné cesty, jestlize jsou mu znadmy
okolnosti, které toto soudni fizeni provazely a které mu predchazely. Jestlize takovym
zpusobem nepostupuje, je zjevné, ze se nechova k ochrané svym [sic] moznych prav

é ‘465

- ™ . T I ’ . o , 66
obezietné a preventivné.“”” Podana ustavni stiznost byla zamitnuta jako nedivodna.

Hruba nedbalost Zadatele o nezbytnou cestu — nabyti nemovité véci bez zajiSténého
spojeni s veFejnou cestou
Usneseni NS ze dne 28. tinora 2017, sp. zn. 22 Cdo 5229/2016

Soudy zamitly navrh na zfizeni sluzebnosti cesty ke stavbé susarny chmele stojici na
pozemku zalovaného zakoupené v drazbé za snizenou kupni cenu z ditvodu absence pfistupu.
Zalobce nevyvinul Zadnou iniciativu k vyfeSeni piistupu k predmétné budové, at’ jiz pied
jejim nabytim ¢i pozdé&ji v prubéhu fizeni. Pfitom Zzalovany v priitbéhu soudniho fizeni nabizel
Zalobci uzavieni ndjemni smlouvy nebo kupni smlouvy, avSak ten na nabidky nereagoval a
domahal se ziizeni v€cného biemene prava cesty. Jednani zalobce bylo posouzeno za hrubé
nedbalé, jelikoz lehkovazné spoléhal, ze mu bude pfistup umoznén sousedy ¢i povolen

soudem. Nasledna ustavni stiznost byla opét odmitnuta jako zjevné neopodstatnénél.67

Usneseni NS ze dne 24. dubna 2018, sp. zn. 22 Cdo 879/2018

Také v jiném ptipadé byla zamitnuta zaloba na povoleni nezbytné cesty s
odiivodnénim, Ze si Zalobkyné nedostatek piistupu zpisobila z hrubé nedbalosti. Zalobkyné
koupila pozemek pro budouci vystavbu administrativniho centra od subjektu, ktery jej ziskal
v restituci. V dobé uzavieni kupni smlouvy nemél k pozemku piistup ani restituent a

zalobkyné byla obezndmena s tim, Ze k pozemku neni pfistup zajistén. NS vysel ze zjisténi, Ze

% usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27. biezna 2018, sp. zn. 22 Cdo 581/2018
% nalez Ustavniho soudu ze dne 17. &ervence 2019, sp. zn. III. US 2408/18
%7 usneseni Ustavniho soudu ze dne 19. ledna 2018, sp. zn. I. US 1448/17
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zalobkyn¢ si byla védoma nabyti pozemku za snizenou kupni cenu z dGvodu jeho
nepfistupnosti. Pfed uzavienim kupni smlouvy sice jednala o mozném zfizeni pfistupu k
pozemku s osobou, kterd vSak nebyla opravnéna zastupovat spolecnost, jez byla pravni
predchtidkyni Zzalované. NS posoudil jednani Zalobkyné zabyvajici se developerskou ¢innosti
za lehkovazné, jestlize se spoléhala pouze na ustni pfislib, navic si musela byt védoma, ze

tehdejSiho vlastnika pozemki potfebnych k cesté k nicemu nezavazoval.

Zadna hruba nedbalost Zadatele o nezbytnou cestu
Usneseni NS ze dne 28. tinora 2017, sp. zn. 22 Cdo 4146/2016

Soudy povolily nezbytnou cestu k prijezdu kamiont pfes pozemky Zalované, ktera
namitala hrubou nedbalost Zalobkyné koupi pozemku bez ptistupu k vefejné komunikaci. NS
pfipomnél, Ze zavér o existenci hrubé nedbalosti mize byt dan az ve spojeni s jinymi
skute¢nostmi, jako je zejména jednani zalobkyné¢ pfed uzavienim smlouvy. Soudy vysly ze
zjisténi, ze zalobkyné o zajisténi pfistupu k nemovitym vécem dbala, kdyz soucasné s
uzavienim kupnich smluv uzaviela také smlouvy o zfizeni vécnych bfemen prijezdu a
prichodu — byt pouze k tém pozemkim nutnym pro pfistup, které byly ve vlastnictvi
soukromé osoby, pfic¢emz ke zbylym pozemkim ve vlastnictvi hlavniho mésta Prahy a statni
organizace Ceské drahy se nepokusila piistup zajistit. V Fizeni bylo prokazano, Zze
»vetejnopravni povaha® vlastnikii umoziujici prijezd byla v misté¢ dlouhodobou béznou
praxi, a proto bylo moZné od vetejnopravnich korporaci spiSe ocekavat, ze zalobkyni
nezamezi prujezd bez zavazného divodu. NS v daném ptipadé odkazal na soudni judikaturu
prvni republiky, podle které mistni zvyklost, kdy soused umoZiuje ochotné jinému sousedovi
ptejezd pies pozemek, opraviiuje i opatrného cloveka k piesvédeni, Ze je zbyte¢né ujednavat
sluzebnost.”® Jednani zalobkyné tak vzhledem k uvedenym skutecnostem nebylo posouzeno

za hrubé nedbalé.

Usneseni NS ze dne 30. kvétna 2018, sp. zn. 22 Cdo 1135/2018

NS odmitl namitku Zalované na hrub€ nedbalé jednani zalobkyné, které soudy povolily
nezbytnou cestu k jejimu pozemku, jehoz soucdsti byl dim. Soud vysel ze zjiSténi, ze
pozemKy ve vlastnictvi ucastnikd tvofily v minulosti jediny pozemek; piedchudci tcastnic a
predkové zalované, jej v roce 1979 rozdélili na dva pozemky. V té dobé zifizeni vécného

bfemene nebylo pravné mozné. Nedostatek zajisténého ptistupu proto jiz zpusobili predchudci

% rozhodnuti Nejvyssiho soudu CSR ze dne 31. ledna 1941, sp. zn. R I 745/40
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ucastnikl — predkové zalované. Jeden pozemek byl pozd¢ji preveden do vlastnictvi zalované a
druhy vlastnil stryc zalované, ktera mu v pfistupu nebranila. Prodavajici — pravni predchtidce
zalobkyn¢ — pozdéji prodal pozemek Zalobkyni, ktera se pifi jednani o koupi pozemku a domu
o pfistup nezajimala, avSak na nedostatek pravné zajisténého pfistupu nebyla upozornéna.
Prodévajici mél k domu pftistup, ktery mu zalované z diivodu piibuzenstvi trpéla. Na to, Ze jde
o pouhou vyprosu, zalobkyni neupozornil. Zalobkyné nebyla b&hem predsmluvniho jednani
jinym zpisobem sezndmena s tim, Ze pristup neni zajistén (napi. ze by ji béhem prohlidky
domu nékdo v pfistupu brénil). Soud posoudil jednani Zalobkyné pii koupi nemovité véci jako

nedbalé, nikoli vSak hrub¢ nedbalé.

3.2.4 Posouzeni hrubé nedbalosti v Rakousku

Hrubé nedbalosti vymezené § 1032 odst. 1 pism. b) OZ odpovidd znéni § 2 odst. 1
druhé poloviny véty NWG. Na misto slovniho vyjadieni hruba nedbalost je uzivan pojem
patrnd nedbalost. Nejedna se o otdzku spojenou s lehkym pochybenim, nybrz se v zasadé
jedné o ptipady, kdy pozadovana péce vlastnika pozemku o dostate¢né spojeni s vefejnou
cestou byla zanedbana v nezvyklé mife a toto objektivné zvlast’ zdvazné poruseni péce mu lze
pricitat k tiZi.*® Povinnost vlastni péce stiha vlastnika jak p¥i nabyti pozemku, tak i pozdgji

’ v - rox ’ cr oy S
tim, Ze zabrafiuje ztraté stavajiciho spojeni.”

Patrna nedbalost Zadatele o nezbytnou cestu — ztrata spojeni nemovité véci s verejnou
cestou v diisledku stavebni ¢innosti

Vlastnik pozemku, ktery se v disledku prestavby své nemovité véci ptiblizi az k
hranici jiného pozemku, aniz by si vcas vyieSil otdzku budouciho piijezdu ke zbytku
zastavéného pozemku, jedna v principu patrné nedbale a nemlZe pozd&ji pozadovat piistup
pres sousedni pozemek.”*

OGH se zabyval pfipadem, kdy zadatel pii nakupu pozemku védél, ze chata ve
vysokohorské alpské oblasti je pfistupnd pouze pési cestou pravné zajisténou Vv katastru
nemovitosti. Pivodné existujici chata byla zdemolovana a nahrazena mnohem vétsi budovou.
Skutecnost, ze si zadatel nékolika rekonstrukcemi vytvofil zvySenou potiebu, ackoli mu vzdy

, y PR s . . 72
bylo znamo, ze nemovitd véc nema ptijezd, byla posouzena jako patrna nedbalost.

% HOFLE: Notwegerecht..., s. 77.
" Tamtéz, s. 78.

" Tamté, s. 78 -79.

2 Tamtéz, s. 80.
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Patrna nedbalost Zadatele o nezbytnou cestu — nakup nemovité véci bez zajiSténého
Spojeni s vefejnou cestou

Starsi judikatura opakované rozhodla, Ze koupé pozemku bez dostate¢ného spojeni s
vefejnou cestou nemd vliv na pravo kupujiciho zfidit nezbytnou cestu a nevede k
piedpokladu, Ze zavinil nouzovy stav.” Nezélezelo tedy na znalosti nedostatku spojeni s
vefejnou cestou.

V soucasné dob¢ zastavaji soudy odlisny a vice restriktivni vyklad. Aby nedoslo k
podpote nedbalosti, je chranén pouze obezietny kupujici. Nabyvatel pozemku se musi sam
starat o dostate¢né spojeni s vefejnou cestou. Jiz pfi svém zaméru koup€ se musi zajimat, zda
1ze pozemek fadn¢ uzivat. Mnohem vice se posuzuje otdzka, zda nedostatek spojeni k vetrejné
cesté je zpusoben napadnou nedbalosti, a to vZdy s ohledem k okolnostem daného ptipadu.
Pfitom samotna koupé pozemku bez dostatecného pfistupu nebo piijezdu sama o sobé neni
obecné povazovana za patrnou nedbalost. Ta se mize projevit az za zvlaStnich okolnosti
konkrétniho piipadu. Podle OGH se jedna ptedevsim 0 to, jaké znalosti o mozném spojeni s
cestou mél nabyvatel pred zakoupenim, zejména, zda a jakym zplsobem si o tom opatiil
informace.”

Patrnd nedbalost byla posouzena v piipadé zakoupeni pozemku s nedostatecnou
pristupovou cestou potiebnou pro planovanou hospodaiskou vystavbu. Pfitom kupni cena
pozemku byla hluboko pod jeho béznou cenou pravé z duvodu potieby ziidit nezbytnou cestu.
Kupujici tedy zjevné jiz ptijal nedostatek spojeni od pravniho ptedchiidce. OGH v tomto
ptipadé dale uvedl, Ze bylo mozné oCekavat, aby Zadatel v souvislosti s nabytim pozemku
navrhl Zalovanému zajimavou nabidku na odkoupeni potifebné plochy, kterou mohl snadno
financovat z pen&zni vyhody ziskané p¥i nabyti nemovité véci.”

Patrna nedbalost byla posouzena také tehdy, kdyz se nabyvatel pozemku nedostate¢né
informoval o hranici kupovaného objektu, a to opomenutim nahlédnout do katastralni mapy,
kde lze hranice a nedostatek spojeni s cestou snadno uréit. Povinnost nahlédnuti do katastru
nemovitosti nemusi byt vyzadovana, pokud by se spojeni s cestou ukazalo jako nesporné a

jasné na misté nebo z izemniho planu, jehoz spravnost je nezpochybnitelné.76

* HOFLE: Notwegerecht ..., s. 84.
™ Tamtéz, s. 85 - 86.

™ Tamtéz, s. 86.

® Tamtéz, s. 87.
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Pricitatelna patrna nedbalost pravniho predchiidce Zadateli o nezbytnou cestu

Diivejsi judikatura otdzku pficitatelnosti patrné nedbalosti predchidce vlastnika
postavila na vykladu vyluéné nedbalosti samotného zadatele. Tedy pouze vlastni, nikoliv
napadna nedbalost pravniho pfedchidce byla diivodem zamitnuti zadosti o nezbytnou cestu.
Pouze pokud se zadatelem stal kupujici pozemku v probihajicim soudnim fizeni o zfizeni
nezbytné cesty, bylo potvrzeno pfi¢teni patrné nedbalosti predchidce.”’

K posunu v této otdzce doslo v roce 1987. Jednalo se o piipad, kdy zalobci ziskali
nemovitou véc v roce 1982 a zejména kvili nedostatku neomezené moznosti ptijezdu zadatelé
snizili ptivodné pozadovanou kupni cenu o vice jak 50 %. Jiz v roce 1964 byla zamitnuta
zadost o poskytnuti nezbytné cesty ve prospéch dotéené nemovité véci, nebot tehdejsi
vlastnici nemovité véci stavebni ¢innosti sloucili budovy, aniz se starali o odpovidajici
Spojeni s vefejnou cestou a nouzovy stav tak zpusobili patrnou nedbalosti. Novi vlastnici
nemovité véci znovu pozadali o poskytnuti spojeni s cestou pres pozemek Zalovaného podle
NWG. Jak vsak poukazal OGH, nelze opomenout ptipadnou znalost nastupct o ptedchozim
rozhodnuti, kterym byla jejim pfedchiidcim zamitnuta Zadost o nezbytnou cestu. Bylo by
zjevnym zneuzitim prava, pokud je Zzadatel informovan o neopravnénosti naroku na
nezbytnou cestu pro patrnou nedbalost jeho pravniho predchiidce a dot¢enou nemovitou véc
se znalosti této skutecnosti ziskal finanén¢ vyhodné, a poté sam pozadal o zfizeni nezbytné
cesty a tim dosahl vyrazného zhodnoceni nemovité véci. Pouze nabyvatel v dobré vife by mél
byt chranén pred nepiiznivymi disledky patrné nedbalosti jeho pfedchidct. Ne vSak ten, kdo
zna okolnosti svédcici proti jeho pravnim predchiidctim, které vyuziva ve svij prospéch.78

V jiném ptipad¢ bydleli zalobci spolecné s pievodci, jejich rodici, a proto byli od
samého pocatku informovéani o nedostatku spojeni s cestou zpisobeném patrnou nedbalosti

pfedchozim rozdélenim pozemku. OGH je tedy nepovazoval za dobrovérné nabyvatele.”

Patrna nedbalost Zadatele o nezbytnou cestu — bezplatné nabyti nemovité véci bez
zajisténého spojeni s vefejnou cestou

Podle nazoru OGH bezplatné nabyti pozemku v dobré vife, by nemélo vyloucit narok
na zfizeni nezbytné cesty. Posouzeni nedbalosti v pfipadé bezplatného nabyti je shodné s
judikaturou tykajici se patrné nedbalosti pii koupi pozemku. Pfesto jsou zde rozdilné vychozi

pozice. Béhem nakupu ptichézeji obvykle do styku naprosto cizi osoby, zatimco obdarovany

""HOFLE: Notwegerecht ..., s. 92.
’® Tamtéz, s. 92 - 93.
™ Tamtéz, s. 94.
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bude mit s darcem zpravidla blizky vztah, coz znamena, ze zadatel je vice obeznamen s

okolnostmi a udalostmi z minulosti a dobra vira je tedy méné pravdépodobna.®

Zadna patrna nedbalost Zadatele o nezbytnou cestu

Pravni predchiidci zadatele si pted 70 lety zajistili v t€ dob¢ dostatecné pravo cesty.
Tehdy neméli automobil a na pozemek se jezdilo konskym povozem. Soud dospél k zavéru,
ze pravnim predchidcim nelze pricitat napadnou nedbalost, nebot’ nemohli predvidat na
desetileti dopfedu technicky a hospodaisky rozvoj v oblasti dopravy. Soucasné rozsifeni
stavajici sluzebnosti umoznujici jizdu autem, v tomto ohledu neni zatizeno zZadnou patrnou
nedbalosti predchidei.®

Podle judikatury neni zadatel povinen za vSech okolnosti piijmout nabidku souseda na
odkoupeni pozemku za Gc¢elem zajisténi piistupu ke své nemovité véci. Napadnou nedbalost
ve smyslu hrubého zanedbani vlastni péce o dostateéné spojeni s vefejnou cestou lze posoudit

pouze v piipadg, pokud byla odmitnuta nabidka u¢in&na za cenu v mists a dase obvyklou.®

3.2.5. Diléi shrnuti

Jiz ZPCN vyloucil moznost zfidit nezbytnou cestu, pokud Ize nedostatek cestovniho
spojeni pri¢itat ndpadné nedbalosti vlastnika pozemku, avSak az poté, co tento zakon nabyl
ucinnosti. Napftiklad, kdyZ se Zadatel vzdal sluzebnosti cesty ¢i odprodal pozemek, ktery mu
poskytoval komunikaci. Pfesto jiné stanovisko, velmi shovivavé, hajil NS CSR v rozhodnuti
sp. zn. R | 745/40.%°

V zésad¢ benevolentni byla judikatura v dobé ucinnosti Ob¢Z s odivodnénim, ze
obdobny zdkaz tato pravni Uprava neobsahovala a zohlednéni vefejného zajmu k zajiSténi
pfistupu ke stavbam, jejich udrzb&€ a predchazeni riziku jejich znehodnocovani a
nebezpecného pisobeni na okoli a tim 1 odivodnény z4jem vlastnikd sousednich nemovitych
veci k zajisténi fadného uzivani staveb jejich vlastniky. Okolnosti, za kterych doSlo ke ztraté
pfistupu ke stavbé, zohlednila judikatura ve vysi nahrady za zfizeni v€cného biemene prava
Cesty.84 Prestoze v té dobé bylo zdkonné znéni velmi strohé, soudy vychazely z historického

vykladu podle ZPCN. Nicméné hruba nedbalost nebyla pfijata, a to zcela ziejmé ve prospéch

povolenych ¢i kolaudovanych staveb, resp. ve prospéch vefejného prava — s ohledem na

% HOFLE: Notwegerecht. .., s. 97 - 98.

81 Tamtéz, s. 82.

82 Tamtéz, s. 84.

8 KRCMAR, Jan. Prdvo obcanské. Prava vécnd. 3. doplnéné vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2014, s. 273 —
274.

8 KRALIK, LAVICKY: Podminky zfizeni nezbytné cesty..., s. 158.
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povinnost zajisténi uzivani stavby, aby nedochazelo k negativnimu vlivu na okoli z divodu
neudrzby, kterd je v obecném zajmu. Tento postoj soudl Ize z pohledu soucasné platné pravni
upravy povazovat za rozporuplny, nebot’ § 1 odst. 1 OZ deklaruje nezavislost uplatfiovani
kolaudac¢ni rozhodnuti v souladu s vefejnopravnimi predpisy umoznuje uzivat stavbu, avsak
nezajistuje pravo uZivat cizi pozemky k pfistupu a piijezdu.®> Dokonce i v situaci, kdy je
obecny vefejny zdjem na tom, aby nemovité véci nezustaly zcela bez pfistupu, se Vv
obc¢anském soudnim fizeni uplatiuji soukroma préV'cl.s6 Udrzba staveb i pozemki byla pfitom
v t¢ dob& umoznéna i jinymi méng zat&zujicimi pravnimi prostredky.®” Konetng negativni
dopady na okoli mély bezpochyby také neudrZzované pozemky bez staveb, kterym vsak bylo
soudy dle doslovného zékonného vykladu upfeno ztizeni nezbytné cesty. K zamitnuti zaloby
tak mohlo dojit jen za mimotadnych podminek pro rozpor s dobrymi mravy.® Za takovy lze
povazovat pripad neumoznéni priuchodu a prijezdu ke stavbé zahradniho skleniku, kterym se
zabyval NS a v rozsudku uvedl: ,, Okolnost, Ze zfizeni prava cesty pies prilehly pozemek se
domaha vlastnik stavby, ktery si nejenze nezajistil piistup ke stavbé, ale jde navic o stavbu
nepovolenou (tzv. Cernou stavbu), tj. stavbu, o jejiz povoleni vlastnik podle stavebniho
zakona nepozadal nebo ji stavebnimu ufadu neohlésil, je zasadné diivodem, pro ktery by soud
vécné bfemeno cesty ziidit nem&l.«®

V kazdém ptipadé¢ vyslovné uvedeni negativni podminky hrubé nedbalosti v OZ
odstranilo vykladovy rozpor90 uplatiiovany soudy v dobé tc¢inného Ob&Z.%* Soucasna pravni
Giprava nezbytné cesty se odklani od piedchozich zavérii judikatury® a judikatura NS se v
otazce hrubé nedbalosti zjevné inspiruje judikaturou rakouskou.

Judikatura OGH prodélala ziejmy ndzorovy vyvoj v otdzce patrné nedbalosti
nabyvatele nemovité véci. Diive zastdvany nazor, Ze koupé pozemku bez spojeni s vefejnou
cestou se neposuzuje jako patrna nedbalost zadatele o nezbytnou cestu, se ¢asem zménil v
povinnost vlastnika pozemku, jenZ se méa sadm starat o spojeni s vefejnou cestou. Tento

nazorovy posun se projevuje zejména tim, ze se nelze bezdiivodné spoléhat na soudni

8 usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 31. ledna 2017, sp. zn. 22 Cdo 2432/2016

80§ 7 zakona &. 99/1963 Sb., ob&ansky soudni fad, ve znéni pozd&jsich piedpisi

87§ 127 odst. 3 zakona &. 40/1964 Sb., obcansky zakonik a § 135 odst. 1 zakona ¢. 50/1976 Sb., o iIzemnim
planovani a stavebnim tadu (stavebni zakon)

8 SPACIL: Vécnd bremena v obcanském..., s. 36.

% rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. ledna 2008, sp. zn. 22 Cdo 442/2007

% Zalovany namital, e vyklad § 1510 odst. 3 Ob&Z by mél vychazet z historického vykladu prava podle ZPCN,
tedy, Ze nedostatek cestovniho spojeni byl zptisoben patrnou nedbalosti vlastnika pozemku.
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povoleni sluzebnosti nouzové cesty. Nabyvatel si ma sam ziskat informace o mozném spojeni
a m¢l by s vlastniky pfislusSnych pozemki vést jednani k zajisténi spojeni s vefejnou cestou.
Pokud se nabyvatel snazi se sousedy dohodnout, avSak pro objektivné nepfiméiené
pozadavky sousedu k dohod¢ nedojde, nelze v tom spatfit jeho hrubé nedbalé jednani. Naopak
koupi nepfistupného pozemku za snizenou cenu, aniz by pfedem nabyvatel ucinil kroky pro
zajiSténi spojeni s vefejnou cestou, by ziizenim nezbytné cesty a tim zvySenim ceny pozemku
doslo k zneuziti prava. Zavéry rakouské judikatury NS povazuje za vychodiska pouzitelna
také v pomérech OZ pii posuzovani splnéni zdkonnych podminek povoleni nezbytné cesty.93

V konkrétnich piipadech bylo pfihlédnuto i k jednani pravnich pfedchidct zadatele o
nezbytnou cestu. Takové posouzeni je opodstatnéné zejména s ohledem na mozné ucelové
pfevody vlastnického prava k pozemkiim s cilem vyloucit disledky hrubé nedbalého jednéni
pravnich pfedchudct. Také v otazce priCitatelnosti patrné nedbalosti pravnich piedchtudct
zadateli o nezbytnou cestu se NS inspiroval judikatorni praxi OGH. V této souvislosti chci
upozornit na nesouhlasné stanovisko US k pficitatelnosti hrubé nedbalosti piedchiidce
Zadatele o nezbytnou cestu.*® Priklanim se k zavéru NS, ktery naopak povazuji za spravny,
nebot’ se tim uplatni SirSi piistup k vykladu § 1032 odst. 1 pism. b) OZ a zabrani
nespravedlivym zaveérim v podob¢€ zneuziti prava.

Judikatorni praxe OGH ukézala, Ze hledisko patrné nedbalosti nelze opomenout.
Otazka posouzeni hrubé nedbalosti bude proto bezpochyby nabyvat na vyznamu a soudy jiz
nemohou automaticky bez dalsiho nezbytnou cestu povolovat. S takovym postojem
souhlasim, nebot’ klade diiraz na opatrnost nabyvatele, jeho snahu negativni situaci pokud
mozno samostatné, rozumné a vhodné vytesit. Tak tomu bylo napf. v situaci, kdy soudy
zamitly povolit nezbytnou cestu Zalobci, ktery nevyvinul Z&dnou iniciativu k vyfeSeni
pfistupu, odmitl nabidky Zalovaného na uzavieni najemni ¢i kupni smlouvy a pouze se
domahal zfizeni prava cesty.95 Soudy timto zdlraznily poZadavek na hledani feSeni, které
bude nejméné zasahovat do vlastnického prava Zalovaného.

Zajimavy byl ptipad, ve kterém se soudy zabyvaly prijezdem pies pozemky vlastnikii

»vefejnopravni povahy“96

.V ném se NS odkédzal na mistni zvyklost ochoty umoZnit
sousedovi ptijezd pres pozemek bez pravniho zajiéténig7. Slo o piistup pies pozemky

vetejnopravnich korporaci — tzemné samospravny celek a statni organizaci, u nichz lze

% usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 15. listopadu 2016, sp. zn. 22 Cdo 3242/2015
% usneseni Ustavniho soudu ze dne 7. inora 2017, sp. zn. I11. US 201/17

% usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 28. tnora 2017, sp. zn. 22 Cdo 5229/2016

% usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 28. tnora 2017, sp. zn. 22 Cdo 4146/2016

% rozhodnuti Nejvyssiho soudu CSR ze dne 31. ledna 1941, sp. zn. R I 745/40
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oekavat, Ze bez zavazného divodu nezamezi piistup. Ostatnd jak vyplyva ze zakona,” obce
pfi vykonu své samospravné pusobnosti maji povinnost pecovat v souladu s mistnimi
predpoklady a s mistnimi zvyklostmi 0 vytvareni podminek pro uspokojovani potieb svych
obc¢anti, mimo jiné i potieby bydleni a rozvoje dopravy. Ze znéni zakona o obcich lze tedy
predpokladat, Ze obec, jako vlastnik pozemku, bude maximalné vstficna k feSeni pfistupnosti.
Ve vztahu k zadkonu o obcich je také na misté upozornit na moznost zajisténi pfistupnosti
pozemkll v ramci rezimu vetfejného prostranstvi, % kterymi jsou prostory pristupné kazdému
bez omezeni, a to bez ohledu na vlastnictvi k tomuto prostoru. Skute¢nost, zda pozemek je
soucasti vefejného prostranstvi, 1ze ovéftit z izemniho planu obvykle dostupného dalkovym
pfistupem na webovych strankéch pfislusné obce. Navic k témto pozemkim maji obce ze
zakona'® piedkupni pravo. Obce jsou tedy subjektem, ktery mlzZe v urcitych situacich
vyznamné podpofit feSeni piistupnosti pozemkd.

V souvislosti s posouzenim hrubé nedbalého jednani zadatele o povoleni nezbytné
cesty je piihodné uvést vyjadieni NS: ,,Pfi posouzeni jednani nabyvatele nemovité véci lze
vyjit ze zakladni premisy obsazené v § 4 o. z., podle niz se mé za to, ze kazd4 svépravna
osoba ma rozum priimérného ¢loveéka i1 schopnost uzivat jej s béZnou péci a opatrnosti a ze to
kazdy od ni mize v pravnim styku divodné ocekavat. Takovd osoba se v ramci bézné
opatrnosti pfi nabyti nemovité véci zajima o to, jak je k nabyvané nemovité véci zajistén
ptistup, a v piipadé, ze k nemovité véci piistup neni zajistén, se jiz pred koupi pokusi ptistup
k nemovité véci zafidit a bez dal$iho se nespoléhd jen na to, Ze mu soused umozni ptes svij
pozemek piistup, popf. e mu bude pistup povolen soudnim rozhodnutim.“** Z tohoto
vyjadfeni je zfejma vyzva k nabyvatelim nemovitych véci pocinat si obezietn¢ a nikoli
lehkomyslné. K tomu muze pfispét 1 pokrocila technickd moZnost piistupu k informacim
z katastru nemovitosti. Nabyvateli je umoznéno pfedem nahlédnout do vetejnych udaji v
podob¢ nejen popisnych informaci, kde lze zjistit, zda k nemovité véci je ztizena sluzebnost
cesty. Prostfednictvim internetu lze také jednoduSe nahlédnout do geodetickych informaci —
katastralnich map. Pravé mapy jsou diky technickému vyvoji opatfeny tzv. ortofotomapou
(leteckym snimkem), a tim je umoZzné€no velmi presvédcivé ovéfit usporadani jednotlivych

pozemkil s ohledem na jejich piistupnost z vefejné cesty.

%8 35 odst. 2 zakona &. 128/2000 Sb., zakona o obcich (obecni zFizeni), ve znéni pozdéjiich piedpist

%8 34 zakona &. 128/2000 Sb., zakona o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjiich piedpist

1008 101 odst. 1 zékona ¢. 183/2006 Sb. zékona o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve
znéni pozdéjsich predpist

101 ysneseni Nejvyssiho soudu ze dne 15. listopadu 2016, sp. zn. 22 Cdo 3242/2015
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3.3 Zada-li se nezbytna cesta jen za i¢elem pohodInéjsiho spojeni

Dalsim diivodem pro nepovoleni nezbytné cesty je podle § 1032 odst. 1 pism. c) OZ
situace, kdy stavajici spojeni pozemku s vefejnou cestou povazuje zadatel za nedostatecné s
ohledem na tadné uzivani nemovité véci, avSak pozadovand nezbytna cesta je soudem
posouzena jen jako pohodInéjsi. Jedna se o dalS$i negativni podminku na obranu proti
nepfiméfenému zasahu do prava vlastnika zatézovaného pozemku. ,,Jestlize ma totiz vlastnik
nemovitosti k ni zajistén pfistup, byt se jedna o ptistup nikoliv komfortni ¢i pohodlny nebo
nejvhodnéjsi a nejvyhodnéjsi, neni divodem pro zasah do prava vlastnika pozemku ta
skute¢nost, Ze pfes jeho pozemek by se vlastnik dostal ke své nemovitosti ,,pohodIngji«.“** V
§ 2 odst. 2 ZPCN se uvadi, ze k dosazeni kratSiho spojeni, nez je dosavadni, se nezbytna cesta
neposkytne. Toto ustanoveni lze vylozit tak, Ze nelze povolit nezbytnou cestu pro pouhé
pohodli vlastnika pozemku, nebot’ rozhoduje hospodarska potieba nemovité véci.
3.3.1. Posouzeni pohodInéjsSiho spojeni za ucinnosti ZPCN
Rozhodnuti NS CSR ze dne 5. dubna 1921, sp. zn. R 1209/21

NS CSR zamitl zfidit nezbytnou cestu v situaci, kdy Zadatelé méli pfijezd na vefejnou
cestu, kterd vSak vedla pres potok a piejezd pres néj byl obcas znemoznén rozvodnénim
potoka v dobé deSt a v zim¢& pii naledi. Soud vySel ze zjisténi, Ze pozemky Zadatelii jsou
spojeny s vefejnymi cestami a zavada tedy nespociva v nedostatku tohoto spojeni, nybrz v
tom, Ze sama vefejnd cesta v misté piejezdu pies potok je vadna, a to jen doCasné v urcitém
obdobi a vyzaduje opravy, aby piejezd pies potok byl mozny kdykoli. Ptijezd na dotcené
pozemky byl mozny i jinymi, byt vzdalengjsimi cestami. NS CSR uvedl: ,,Nezbytnou cestu
lze pozadovati jen pro pozemek, jenz na dobro postradd nutného spojeni. ObCasny nedostatek
nutného spojeni nebo napravitelna vadnost vefejné cesty nestaéi.“ Zadatelé méli piipadné i
spolecnymi naklady usilovat o napravu stavu vetejné cesty a nikoli pozadovat ziizeni nové
komunikace, nebot’ by to odporovalo ZPCN, kdyby se zfidila nezbytna cesta k docileni

krat$iho spojeni, nez je dosavadni.

Rozhodnuti NS CSR ze dne 17. kvétna 1921, sp. zn. R T 486/21
V dalSim rozhodnuti jedném Zadatelim soudy zfidily nezbytnou cestu, zatimco
druhym Zadatelim zamitly. Pfi posouzeni otazky, zda dosavadni spojeni je pouze delsi nez

zadané, ¢i se jedna o nedostatetné spojeni, maji byt zohlednény okolnosti jednotlivého

102 KRALIK: Vécnd prava podie starého a nového obcanského..., s. 283.
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pfipadu, a to zejména poloha hospodaiského staveni zadatelll. V ptipadé¢, v némz bylo zadosti
vyhovéno, se vlastnici dostavali ke svym pozemkim oklikou po cestiach sptezenimi asio 1 h
déle, nez predstavovala vzdalenost pozadované nezbytné cesty. V daném piipadé se zfizenim
nezbytné cesty docililo nejen kratSiho spojeni, ale také se Zzadatelim umoznilo fadné
hospodateni na pozemcich, jejichz uzivani trpélo stavajicim nedostatenym spojenim. V
druhém ptipad¢ vychdzel soud ze zjisténi, ze vlastnici maji pfistup na své pozemky ze silnice
po cesté vyznacené v katastralni map€. Svahovitost této cesty a opatrnd jizda po ni, nebyla
divodem pro ziizeni nezbytné cesty. Podle posudkl znalch stavajici cesta byla nezptisobila
pouze k jizd¢ povozii s hnojem, nicméné ji bylo mozné uzivat k dopravé plodin. Cesta byla
spojena s vefejnou silnici, ze které bylo mozné uzivat pozemky stejné tak jako z zadané cesty,

ktera méla pouze usnadnit pfistup na vefejnou komunikaci.

Rozhodnuti NS CSR ze dne 11. kvétna 1929, sp. zn. R 1306/29

V jiném piipadé¢ mélo staveni navrhovateli pro hospodatskou dopravu dostatecné
spojeni s vefejnou cestou, avSak pro chiizi obyvateli staveni, zejména chiizi déti do Skoly,
bylo posouzeno jako nedostatecné. Soud vysel ze zjisténi, ze staveni se nachazi v fidce
obydlené vysokohorské krajiné. NS CSR uvedl: ,,V takové krajing jest cesta pro déti z
odlehlych staveni do $kol pomérné vzdalenych velmi obtizna, zejména v dob¢ vichfic, vanic,
tani a naledi, kdyby déti, tfebas jinak otuzilé, musily si v kazdém piipad¢ raziti cestu.*
Proptjcend nezbytnd cesta, péSi stezka, netvofila pouze krat$i spojeni, ale pomohla i1 k
dostateénému spojeni. V odiivodnéni NS CSR dale uvedl: ,,Ostatné i krat$i spojeni ma v
tomto piipadé zvlastni vyznam. Uéel navitévy Skolni mize se zajisté zmafiti tim, ze dité,
unavené dlouhou a obtiZnou cestou, zejména za sn¢hu a naledi, jest pak fysicky nezptlisobilé,
by sledovalo vyucovani. Za takovych okolnosti jest tedy delSi spojeni zaroven i spojenim

nedostate¢nym.*

3.3.2 Posouzeni pohodInéjsiho spojeni za u¢innosti Ob¢Z
Rozsudek NS ze dne 27. tnora 2008, sp. zn. 22 Cdo 1347/2006

Soud prvniho stupné ziidil vécné bifemeno prava cesty za Gcelem zasobovani domu
otopem a uhlim. Zalobci diive topivo dopravovali ke sklepnim oknéim domu pfes pozemek
zalovanych na zakladé dohody, kterou Zalovani pozdé€ji vypoveédéli. Nasledné bylo mozné
donaset topivo do sklepa domu po tzkém tocitém schodisti, které bylo nevhodné. Ptipadné
stavebni Gpravy domu byly finan¢né a technicky neimérné naro¢né. Odvolaci soud vSak tento

rozsudek zménil tak, Ze Zalobu zamitl, protoze Zalobci méli pfistup k domu 1 pro zasobovani

43



topivem hlavnim vchodem. Existovala tedy moznost dopravy otopu, byt ztizend. NS na
zaklad¢ zjisténi, Ze topivo lze donést hlavnim vchodem domu po schodech do sklepa, tiebaze
zpusobem nevhodnym ¢i netnosnym, odmitl dovolani, nebot’ diivodem pro zfizeni prava

cesty neni zlepSeni piistupu ke stavbe.

Rozsudek NS ze dne 23. ¢ervna 2010, sp. zn. 22 Cdo 3903/2008

Také v dalSim piipadé odvolaci soud zménil rozsudek soudu prvniho stupné tak, ze
zamitl Zalobu na ziizeni vécného bfemene prava cesty. Zalobkyné se domahala zajisténi
ptijezdu motorovym vozidlem k zadni ¢asti domu, ve které se nachazel gardzovy prostor, po
pfistupové cesté¢ nachédzejici se na méné svazitém pozemku zalovaného. NS souhlasil se
zavérem odvolaciho soudu, Ze Zalobkyné meéla zajiStén dostatecny piistup ke svému domu z
hlavni komunikace, ktera se nachazela pted nim, a proto pozadavek na zfizeni prava cesty mél

umoznit jen lepsi spojeni.

Rozsudek NS ze dne 29. dubna 2014, sp. zn. 22 Cdo 1995/2013

I v nasledujicim piipad€ odvolaci soud zmeénil rozsudek soudu prvniho stupné a zamitl
ziidit vécné bfemeno cesty spocivajici v pravu prachodu a prijezdu pres pozemek
7alovanych. Zalobci méli dim piistupny na vefejnou komunikaci pies své pozemky pé&sinou v
délce do 20 metrii ve svazitém terénu. Avsak piistup ke gardzi, resp. piijezd k domu a garazi,
byl moZzny jen pifes pozemek Zalovanych, ktefi v pribéhu soudniho fizeni navrhli vyfeSeni
situace uzavienim najemni smlouvy. Zalobci tento navrh odmitli a pozadovali pouze piistup
formou vécného bifemene ¢i odprodejem pozemku, piestoze k domu osobnim vozidlem bézné
nejezdili a piijizdeli pouze ke garaZi. NS vysSel ze zjiSténi, Ze piistup k domu uZivanému jen k
bydleni je zajiStén, byt ne zcela komfortn€, a to pési cestou. Pravo nezbytné cesty nelze ziidit
jen za ucelem parkovani vozidel pfed budovou, neni-li parkovani nutné pro obvyklé uzivani
budovy. Souhlasil pfitom se zavérem odvolaciho soudu, ze vzhledem k tomu, Ze Zalobci
pfedem vyloucili feSeni pfistupu ke gardzi smluvnim ztizenim zavazkového prava, pak zfizeni

vécného bifemene by bylo pro Zalobce pohodIngjsi, resp. vyhodné;si.

3.3.3. Posouzeni pohodlnéjSiho spojeni za u¢innosti OZ
Usneseni NS ze dne 18. fijna 2016, sp. zn. 22 Cdo 2823/2016

Soudy zamitly zfidit vécné bifemeno nezbytné cesty za ucelem piistupu k pozemkim
resp. ke stavbé kolaudované pro rekreaci, avSak uzivané zalobcem po vétSinu roku k bydleni.

P&si stezku povazoval zalobce za nedostatecnou s ohledem na bezpecnost (Sikmy svah a
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vymoly), délku (250 m), stari zalobce a pfistup pouze pésim zplsobem. Odvolaci soud
zdaraznil, Ze pro vyjimeénou polohu budovy zZalobce je dostacujici pouze pési ptistup, ktery
je ,,dani za romantiku a duch mista* a vyzval Zalobce k prodeji nemovitych véci. Soudy dosly
k zavéru, Ze nebyly naplnény podminky pro zfizeni nezbytné cesty, nebot” zalobce mél k
pozadované cesté alternativu v podobé pfistupu pro pési po vetejné cesté¢ a zadal tedy o

ztizeni cesty z pohodli. Podané dovolani NS odmitnul.

Usneseni NS ze dne 25. ledna 2017, sp. zn. 22 Cdo 3782/2016

Zalobce dlouhodob& pouzival k piistupu nevefejnou komunikaci umisténou na
pozemku zZalovaného, kterd byla z hlediska uzivani jeho domu nejvhodnéjsi. Nicméné zalobce
mel rovnéz zajistén piimy pfistup k vefejné komunikaci pres vlastni pozemek, a to skrze
stodolu vybavenou posuvnymi vraty. Ackoli zalobce povazoval pfistup ptes stodolu za
nekomfortni, a takovy podle soudu mohl i objektivné byt, pro prichod osob i prijezd vozidel
byl posouzen jako dostateCny. I v tomto pifipadé soudy zamitly zfidit nezbytnou cestu

pozadovanou jen za uc¢elem pohodInéjsiho spojeni .

Rozsudek NS ze dne 23. srpna 2017, sp. zn. 22 Cdo 1976/2017

Soudy zamitly zalobu na zfizeni vécného biemene prijezdu motorovymi vozidly po
cesté pres pozemky Zalovanych. Zalobce byl vlastnikem rekreaéni chaty v horském terénu s
pfistupem automobilem aZ na hranici mistni komunikace s odstavnou plochou. Dale pak
pésky az k jeho chaté ptes zatravnény a nezpevnény obecni pozemek dlouhy 45 m, nebot’
vysazené stromy a pfilisny sklon branil prijezdu vozidel. Zalobce upozoriioval na zhorseny
zdravotni stav své manzelky, ktery ji za stavajiciho spojeni nedovoloval chatu uZzivat, nebot’
se po operaci pohybovala pouze o francouzskych holich. Odvolaci soud uvedl, ze v dané
lokalit¢ je vétSina chalup rozmisténych ve strani pfistupnd pouze péSky, bez moznosti
ptistupu vozidel, a proto vyhody téchto chalup v podobé¢ lepSiho vyhledu, vétSiho klidu, vice
Slune¢niho svitu, S sebou nesou 1 nevyhody v horS§im pfistupu, nicméné postacujicim obvyklé
potitebé nemovité véci. Dospél k zavéru, Ze pro pouhé zlepseni spojeni nelze nezbytnou cestu
pfes sousedni pozemky povolit s tim, Ze vyznamnou okolnosti pro povoleni nezbytné cesty
neni ani zdravotni stav manzelky zalobce. NS vytknul odvolacimu soudu, ze se touto
namitkou zalobce nedostatecné zabyval a uvedl: ,,V piipadé uvahy o ztizeni vécného bifemene
vSak miZe byt vyrazn¢ zhorSena pohyblivost manzelky Zalobce (za ptedpokladu, Ze nebude
jen kratkodoba), kterd s nim nemovitost fadu let uziva, vyznamnym hlediskem pro to, aby

soud za ptedpokladu, Ze by to manzelce zalobce vyznamng ulehcilo a vlastnikiim dotéenych
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pozemkil by to objektivné nijak nepfitizilo, vécné biemeno v urcitém rozsahu ziidit. NS
poznamenava, Ze nezbytnou cestu lze povolit i s rozvazovaci podminkou vazanou na dobu
zivota Cloveka, jehoz zdravotni stav je divodem k povoleni nezbytné cesty v rozsahu
prevysujicim primérné, obvyklé potieby spojeni. NS proto rozhodnuti odvolaciho soudu

zru$il a véc vratil tomuto soudu k dal§imu fizeni.

Rozsudek NS ze dne 30. kvétna 2018, sp. zn. 22 Cdo 651/2018

Soudy zamitly Zalobu na zfizeni nezbytné cesty za ucelem piistupu na zahradu, k niz
méla zalobkyné dfive zajistény piistup a piijezd pres pozemek zalované vécnym bifemenem.
Ta po vystavbé domu na svém pozemku z diivodu naruseni soukromi uzivanim ptivodni cesty
zbudovala novou mlatovou cestu pro piistup na pozemek zalobkyné, ktera vSak odmitla zfidit
jiné vécné bfemeno, nebot’ mlatovou cestu nepovazovala za rovnocennou dosavadni cesté.
Zalovana v jiném soudnim fizeni dosahla zruseni vécného bfemene cesty pro zménu pomért a
poté mlatovou cestu bezesmluvné uzivanou zalobkyni uzaviela. Nasledn€ zalobkyné jiz pouze
chodila na zahradu ptes pozemky dalSich osob asi 45 m dlouhou cestou a jen v dob¢, kdy byli
vlastnici pfitomni a déle pfes les asi 500 m v nerovném terénu zarostlém néletovymi
dfevinami, kde bylo nebezpec¢i uklouznuti, to vS§e smluvné nezajisténé. Nicméné i takovy
pristup podle soudu znemozioval povolit sluzebnost cesty pies pozemek zalované, respektive
podle soudu o ni Zadala jen z divodu pohodInéjSiho spojeni. Odvolaci soud k otazce
pohodlnéjsiho spojeni dodal: ,je tfeba hodnotit se zfetelem k objektivné existujicim
okolnostem, z hlediska vSech potencionalnich, tedy i budoucich vlastnikli panujiciho

13

pozemku...”“ a zavérem dale uvedl, ze véc nelze hodnotit ,,z hlediska subjektivniho, tj. s
ohledem na v¢k a zdravotni stav Zalobkyné*“. AvSak podle NS pfi hledani objektivniho kritéria
musi byt zvdZeno: ,,...spoleCnost netvoii jen ,,primérni lidé“, za které by snad mohli byt
povazovani lidé ve sttednim véku a fyzicky zachovali, ale 1 seniofi se zdravotnimi problémy,
které stafi ptinasi, lidé zdravotné postiZzeni a na druhé strané také rodiny s malymi détmi
véetné kojencti v kocarku. Hledani toho, co je to ,,pohodIngjsi spojeni®, tak musi i k
uvedenym skutecnostem piihliZzet tak, aby rozhodnuti soudu nebylo v rozporu s dobrymi
mravy.”“ Podle NS je tfeba ,,dostate¢né spojeni“ posoudit z okolnosti dané véci, nebot
existence jakéhokoli piistupu na pozemek nevylutuje ziizeni prava cesty. Uvaha, Ze nelze
piihlédnout k véku a zdravotnimu stavu zalobkyné byla podle NS zjevné nepfiméfend a v
rozporu s judikaturou dovolaciho soudu, stejné jako 1 zamitnuti zaloby z diivodu zajisténého
ptichodu pfes pozemky tfetich osob pouze na zdklad¢ vyprosy. NS v daném rozsudku z

divodu obav, ze zalobkyné¢ umozni pfistup tieti osobé s nezddoucimi dasledky pro okoli,
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pfipustil moznost eliminovat tyto nésledky zfizenim osobni sluzebnosti, a¢ by se jednalo o
feSeni zcela neobvyklé. Rozhodnuti odvolaciho soudu bylo zruSeno a véc vracena soudu

prvniho stupné k dal$imu fizeni.

3.3.4. Posouzeni pohodInéjSiho spojeni v Rakousku

Dand problematika souvisi s kritériem fddného hospodareni nebo uzivani nemovité
veci. Proto povazuji za vhodné uvést zékladni vychodiska posouzeni fadné¢ho hospodateni
v Rakousku. Jiz diive OGH uvedl, Ze nezbytna cesta by méla byt ur¢ena pouze k uspokojeni
potieby vyplyvajici z nezaménitelné polohy pozemku, a nikoli ndhodné potieby piislusného
vlastnika.'®® Potfeba nezbytné cesty by tedy méla pravddpodobné existovat u kazdého
nasledného nabyvatele nemovité véei. ! Jiz v roce 1966 OGH rozhodl, e moznost piijezdu
osobnim automobilem po cesté neni pozadavkem soucasného vlastnika objektu bydleni, ale s
ohledem na postupnou motorizaci by se pravdépodobné objevil také u kazdého pozdéjsiho
nabyvatele.!%

Podle § 2 odst. 2 NWG nelze proptjc¢it nezbytnou cestu k dosazeni pouze kratSiho
spojeni s cestou, nez je s‘tévatjici.106 Pouziti tohoto omezujiciho ustanoveni pfedpoklada, ze
stavajici spojeni s cestou mad az na vétsi délku témét stejnou kvalitu jako pozadovana
nezbytna cesta. Toto ustanoveni se nepouzije, pokud skutecné existuje delsi a nepohodlné;si
spojeni s vefejnou cestou, které znemoznuje prospéSné uZivani pozemku. Jinymi slovy
poskytnuti nezbytné cesty pouze ke zkraceni stavajiciho spojeni je nepfipustné, ledaze by
jinak bylo uzivani neunosné a zadatel by se bez nezbytné cesty nachdzel ve stejné situaci, jako
by nebylo viibec Zadného spojeni mezi jeho pozemkem a vefejnou cestou.'”’

OGH nepovolil nezbytnou cestu pro zadatele, ktery prepravoval material z garaZe po
cest¢ dlouhé 50 metrt k domu, a to v souvislosti s pofizenim topiva ¢i jinych vétSich
pfedméti nebo s opravami v dome. Posoudil stavajici spojeni s vefejnou cestou za dostatecné,

resp. pozadovanou nezbytnou cestu pouze jako pohodlnéj§i.m8 Naproti tomu OGH povazoval

50 metri dlouhou, strmou (30 %) stoupajici pési stezku jako nedostatecné spojeni objektu

1% HOFLE: Notwegerecht. .., s. 62.

1% Tamtéz, s. 55.

1% Tamtéz, s. 67.

1% Tamtéz, s. 59.

7 Tamtéz, s. 60.

108 rozhodnuti Oberster Gerichtshof ze dne 20. Servence 1989, sp. zn. 8 Ob 540/89
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bydleni s vefejnou cestou.’” Spojeni s cestou je obecné nedostatetné tehdy, pokud je

nepouzitelné za vlhkého pocasi nebo pokud je nevhodné pro strmy terén.'*°

3.3.5. Dil¢i shrnuti

Otazka posouzeni pozadavku na zlepSeni stavajiciho spojeni opét souvisi s
problematikou pozitivnich podminek, a to v podob¢ fddného uzivani nemovité véci (§ 1029
odst. 1 OZ). Pokud totiz existuje spojeni pozemku s vefejnou cestou byt nepohodlné,
vyzadujici urcité usili, pfesto vSak dostacujici k objektivni potiebé pozemku, nelze povolit
nezbytnou cestu, resp. rozsifit spojeni. Soud tedy miize cestu povolit pouze z divodu
objektivn& nedostate¢ného spojeni. ™

Z hlediska omezujicitho vykladu zasahu do vlastnického prava muze byt povoleni
nezbytné cesty v situaci, kdy pozemek jiz spojeni mé, velmi sporné, a proto posouzeni
nedostateCnosti spojeni s cestou je naro¢néj$i a piripadné povoleni musi byt nalezité
opodstatnéné. Soudy nepovoli nezbytnou cestu pro ob¢asny nedostatek spojeni, je-li mozna
naprava napt. i stavebni ¢innosti pfi vynalozeni pfiméfenych nakladl, pro odmitnuti feSeni
situace uzavienim najemni smlouvy za pfijatelnych podminek ¢i nevyZzaduje-li to uzivani
dané nemovité véci, jako tieba pouze za icelem zasobovani topivem. Naopak soudy zpravidla
shledévaji nedostateCné spojeni v pripadech, kdy je zddana nezbytna cesta k primyslovym
objektlim, u kterych chybi piijezd motorovymi vozidly (viz kapitola 2.2.2).1? Jiz za uginnosti
ZPCN bylo posouzeno jako nedostate¢né stavajici spojeni s cestou, pokud nezbytna cesta byla
nejen vyrazné krats$i, ale soucasné se tim Zadatelim umoZnilo fadné hospodatfeni na
zemédé€lskych pozemcich.

Soucasna Ceska judikatura pohodIngjsi spojeni vnima i ve smyslu vyhodnéjsi, a to i z
hlediska pravni kvality zaji$téni nezbytné cesty. Velice zajimavy byl vySe zminény piipad,
kdy si Zalobci vynucovali vécné pravni zajiSténi a apriorné vyloucili v pribéhu soudniho
fizeni u€inény ndvrh Zalovanych na feSeni pfistupu zavazkovym pravem. Nebyt tohoto
odmitnuti, mohli mit Zalobci pfistup zajistény, avSak trvali na pro n€ vyhodnéjSim pravnim
zajisténi.

Byva uplatiiovana zasada, ze divody pro ziizeni nezbytné cesty jsou dany polohou

vV

pozemkli a tim 1 potfebé kazdého pozdéjSiho vlastnika, coz doklada piipad, kdy soudy

1% HOFLE: Notwegerecht..., s. 68.

M0 Tamté, s. 59.

1L SPACIL, Jiti. In SPACIL, Jif{ a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976 — 1474). Komentdr. Praha: C.
H. Beck, 2013, s. 196 - 197.

12 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 10. Gervna 2008, sp. zn. 22 Cdo 1593/2007
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nezohlednily staii zalobce a vyzvaly ho k prodeji nemovitych véci. Nicméné piesto soudy v
nékolika ptipadech vzaly v uvahu potiebu daného zadatele: chlize déti do Skoly ¢i jak vyplyva
z aktudlni judikatury i v€k ¢i zhorSeny zdravotni stav (snizena pohyblivost) manzelky zalobce.

Z komparace rakouské judikatury v otdzce nepovoleni nezbytné cesty pro pohodInéjsi
spojeni s Ceskou judikaturou vyplyva, Ze rakouska je vsticnéjsi k potiebam fadného uzivani
objektt k bydleni, nebot’ umoziiuje neomezeny piijezd k domu, a to i bez casového omezeni.
Naproti tomu naSe judikatura v nékterych piipadech posoudila za dostate¢ny i jen pési piistup.

Jak bylo uvedeno, otazka posouzeni povoleni nezbytné cesty v piipadé, kdy zadatel jiz
néjaké spojeni ma, patii k nejrozporuplnéjsim. Bezpochyby se zde miize prolinat subjektivni
posouzeni. Zatimco podle rakouského pojeti divody pro zfizeni nezbytné cesty jsou dany
vyluén€ polohou pozemkd, kterd bude odpovidat potiebé kazdého nasledného nabyvatele
dané nemovité véci, tak ceska judikatura zaujala vstficnéjSi postoj, a to jiz za ucinnosti
ZPCN.™® Jesté vyrazngji tomu bylo za uginnosti OZ, kdy &eskd judikatura piihlédla k
potftebam zadateli s ohledem na jejich v€k a zdravotni stav, vcetné jejich rodinnych
prislusnikd.

Jak vyplyva z demografického vyvoje, nase spole¢nost starne, a to nejen z divodu
poklesu porodnosti, ale také i prodlouzeni délky zivota. Timto se zvySuje podil seniort, U
kterych lze predpokladat zhorSeny zdravotni stav v podobé omezené pohyblivosti, coz s sebou
nese zvySené pozadavky na feSeni kvality pfistupu. Proto souhlasim s postojem ceského
soudnictvi, ktery tento vyvoj reflektuje. Presto bych uvital v téchto situacich povoleni
nezbytné cesty nikoli ve formé sluzebnosti s rozvazovaci podminkou na dobu zivota, nybrz
obliga¢niho prava. Tyto ptipady jiZ neodpovidaji nutnosti potieby jiného pfistupu z diivodu
nedostate¢ného stavajiciho spojeni pro nezaménitelnou polohu pozemkd, nybrzZ je zohlednéna
uvaha, ze ,,spolecnost netvoii jen primérni 1idé*. Mam za to, Ze povoleni nezbytné cesty
senioriim najemni smlouvou by 1épe odpovidalo omezujicimu vykladu, aby vlastnik pozemku
zatizeného nezbytnou cestou, byl co nejméné obtéZovan. V piipadé¢ povoleni formou
sluZebnosti bude muset vlastnik zatiZeného pozemku po smrti oprdvnén¢ho Zadat o vymaz z
katastru nemovitosti. V této souvislosti nelze opomenout také ekonomickou stranku véci,
nebot’ vymaz podléhd spravnimu poplatku ve vysi 2.000 K¢, ktery by bezpochyby byl nucen

uhradit vlastnik zatizeného pozemku. Tato povinnost u ndjemni smlouvy odpada.

13 rozhodnuti Nejvyssiho soudu CSR ze dne 11. kvétna 1929, sp. zn. R 1306/29
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Soudasna pravni nauka'™ a NS'*® dokonce také vyjime&né piipousti osobni sluzebnost
pti zfizovani nezbytné cesty. Tak tomu bylo v pfipad¢ snahy vyloucit pfistup problematické
tieti osobé. Takové FeSeni nepovazuji za vhodné, nebot’ timto mohou byt omezena prava
opravnéného, napt. piistup bude znemoznén vSem ostatnim osobdm. Jsem toho néazoru, ze
tyto situace by se meély feSit jinymi pravnimi nastroji (napf. v ramci prestupkll proti
obcanskému souziti). Navic se domnivam, ze se jiz vyraznéji vzdalujeme rakouskému, resp.
puvodnimu pojeti (zfizovani sluzebnosti in rem).

Pfes uvedené piipominky vitam posun soudii vice zohlednit a pfipadné¢ vyhovét
zadateli, vyzaduje-li to jeho osobni stav. Tato zména je dle mého nazoru v souladu s
konstatovanim US: , Judikatura nemiize byt bez vyvoje a neni vyloudeno, aby (a to i pii
nezménéné pravni Uprave) byla nejen dopliiovdna o nové interpretacni zavery, ale i ménéna,
napf. v navaznosti na vyvoj socialni reality, techniky apod., s nimiz jsou spjaty zmény v

hodnotovych akcentech spole¢nosti.«!°

3.4 Nelze povolit nezbytnou cestu pres prostor uzavieny za tim ticelem, aby
do néj cizi osoby nemély pristup

Podle § 1032 odst. 2 prvni Cast véty OZ zfizeni nezbytné cesty brani ochrana
soukromého zajmu vlastnika pozemku, na némz se nachazi uzavieny prostor, jehoz ucelem je
zabranéni pristupu do tohoto prostoru cizim osobam (rodinny dim, uzaviend zahrada se
Slechténymi rostlinami apod.). Povaha budovy a obytného prostoru, jako napf. rodinného
domu nachazejiciho se na pozemku, pfedstavuje natolik soukromy zdjem vlastnika takové
stavby, ze nad nim nemuze pievazit pozadavek vlastnika pozemku na zajisténi pfistupu k
nému. AvSak 1 v téchto pfipadech je vzdy nutno disledné zohlediovat okolnosti
individualniho pfipadu.ll7 Na niZe uvedenych ptipadech bude s ohledem na platnou pravni

Upravu objasnén piistup soudni praxe.

3.4.1. Posouzeni uzavienych prostor za u¢innosti ZPCN
Rozhodnuti NS CSR ze dne 23. kvétna 1922, sp. zn. R 1601/22
Oba soudy niz$ich stupnii zamitly zadost vlastnice domu ¢. p. 109 zfidit nezbytnou

cestu dvorkem a chodbou sousedniho staveni ¢. p. 36 s ohledem na § 4 odst. 3 zakona,

14 SPACIL, Jiti. In SPACIL, JiF{ a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976 — 1474). Komentdr. Praha: C.
H. Beck, 2013, s. 198.

15 rozsudek Nejvysiiho soudu ze dne 18. Fijna 2016, sp. zn. 22 Cdo 2909/2016

16 halez Ustavniho soudu ze dne 5. srpna 2010, sp. zn. II. US 3168/09

W KRALIK, LAVICKY: Podminky zfizeni nezbytné cesty..., s. 158.

50



chranici vylu¢nost vlastnictvi domovniho majetku, ktery podle svého hospodatského a
socialniho ucelu nesnese, aby byl zatézovan bfemenem takové obtézujici povahy, jakym je
nezbytna cesta. Diim €. p. 109 mél piistup z vefejné komunikace v zévislosti na domu €. p. 36,
a to tak, ze vchod i vychod z domu byl mozny jen prichodem zfizenym k tomuto ucelu v
domé ¢. p. 36. Piistup timto prichodem z domu €. p. 36 byl pfedpokladem pro stavebni
povoleni domu €. p. 109 a zfizeni sluzebnosti volného vchodu timto prichodem. Dim €. p. 36
byl pro tento prichod stavebné upraven a prichodu se takto dlouhodobé uzivalo. Pouze
pravnim nedopatienim tieti osoby doslo k vymazu sluZebnosti z pozemkové knihy. NS CSR
zrus$il usneseni obou nizsich soudll a véc vratil soudu prvniho stupné k dal$imu fizeni s tim, Ze
aktualni vlastnice domu €. p. 36 si byla védoma z polohy obou domi, ze diim zadatelky byl co
do pfistupu na tento diim nerozluéné odkazéan. Pravni obnoveni prichodu nevyzadovalo zadné
stavebni Upravy a neuklddalo vlastnici zatizeného domu z4dnd omezeni, se kterymi by
nemohla jiz od pocatku pocitat, a které dle tvrzeni zadatelky dosud i snédsela. Jak uvedl NS
CSR, dany piipad byl typickym piikladem, na ktery nelze pouzit vyjimku stanovenou
zakonem, tfebaze se podle doslovného znéni zdala opravnénou a soucasné neposoudil jednani

zadatelky jako hrubé nedbalé.

3.4.2. Posouzeni uzavicenych prostor za ucinnosti Ob¢Z
Rozsudek NS ze dne 22. dubna 2004, sp. zn. 22 Cdo 1274/2003

Soud prvniho stupné zfidil vécné bifemeno prava chiize a jizdy za Gcelem piistupu ke
gardzim zalobcl po pozemku zalovanych, a to uzavienym dvorkem a prijezdem v domé.
Pritom gardze postavili pravni piedchiidci zalobell v prostoru dvora domu na pozemku ve
vlastnictvi statu. Zalovani diim i s pozemkem ziskali v restituci s tim, Ze vjezd i vyjezd do
garazi z vefejné komunikace byl mozny jen domovnim priijezdem a ptes dvir domu, avsak ti
odepteli zalobclim volny piijezd. Naopak odvolaci soud s ohledem na ptedchozi pravni
upravu § 4 odst. 3 ZPCN dospél k zavéru, Ze nelze zfidit pravo cesty obytnym domem,
rodinnym domem ¢i chatou, tedy objektem ur€enym k bydleni — dfive stavenim a uzavienym
dvorem lezicim pii takovém objektu a ziizenym tak, aby bylo zabranéno pfistupu cizich osob
na dvir a do objektu bydleni. PoZzadované pravo cesty lze zfidit po ¢asti pozemku nezastavéné
objektem bydleni a uzavienym dvorem, respektive jen po ,,volném pozemku*. Reseni vidél
pouze v uzavieni dohody o zfizeni vécného bifemene prijezdu a prichodu domem a dvorem
zalovanych. Zalobci v dovolani namitali nespravnost aplikace ZPCN, jehoz G¢innost zanikla
pted vybudovanim gardzi a ObcZ dané omezeni neobsahoval. Soucasné upozornili na stav, Ze

cesta pres prijezd v domé Zalovanych byla takto uzivana, nebot’ se na dvofe domu nachazely
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jesté i dalsi dveé garaze; predmétny dim slouzil k podnikatelskym ucelim, byla v ném
l¢kai'skd ordinace s dochdzkou pacientli a lékai mél se zalovanymi uzavienu smlouvu o
prijezdu domem do garaze. Jelikoz do objektu dochéazela fada i jinych osob, nez byli vlastnici
a najemci, méli zalobci za to, ze nejde o naruSeni jejich soukromi. NS dovolani zamitl s tim,
ze v dané véci §lo o prijezd budovou, pies chodbu, kterd byla soucasti domu, avSak podle
Obc¢Z lze zridit pravo cesty jen pies pozemek, nikoli pies budovu, tj. tak, ze by cesta
vyuzivala budovu, resp. by vedla pfes jeji soucast, a odkazal v piipadé splnéni zakonnych

podminek na postup podle § 108 stavebniho zakona.

Rozsudek NS ze dne 10. cervna 2008, sp. zn. 22 Cdo 1593/2007

Odvolaci soud zamitl Zalobu vlastnika stavby prumyslového objektu na ziizeni
vécného bifemene prava cesty zatéZujici stavbu objektu vyroby Zalovaného. Oba objekty i s
pozemky az do restituce tvorily jeden vyrobni areal. Zamitnuti bylo odiivodnéno tim, ze Ob¢Z
nedovoluje ziidit pravo nezbytné cesty pies budovu, byt’ by tato byla k prichodu ¢i prijezdu
uzpiisobena, resp. pravo cesty lze zfidit jen pfes pfilehlé pozemky. NS uvedl, Ze je nutno
rozliSovat, zda pozadovand cesta ma vést skrze stavbu, ¢i podjezdem pod ni. ,,Podstatnym
hlediskem pro takové rozliseni totiz bude, zda takova cesta ma vést po povrchu nezastavéného
pozemku nebo po stavebné upravené plosSe, kterd je soucasti stavby, jez plochu prajezdu
obklopuje.© Jelikoz nebylo zfejmé, o kterou z mozZnosti (podjezd ¢i prijezd) mélo jit,

rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc vratil tomuto soudu k dal§imu fizeni.

Rozsudek NS ze dne 30. fijna 2008, sp. zn. 22 Cdo 4399/2007

Také v jiném ptipadé soud prvniho stupné zfidil vécné bfemeno prava cesty pro stavbu
garaze pristupnou pouze pies pozemek Zalovanych prijezdem jejich domu a uvedl, Ze se
nejednd o vécné biemeno zfizené budovou, nybrz ptes pozemek. Soud vysel ze zjisténi, ze v
obestavéném dvore tohoto domu se nachézela garaz zalobct, jakoZz i podnikatelské objekty a
dalsi garaze odlisnych vlastnikii od vlastniki domu, a to vstupem branou. Prijezd a dvir
neposoudil jako prostor zfizeny za ucelem zabranit pfistupu cizich osob na dvir a do objektu
bydleni, protoze prijezd v dobé vykonu podnikatelské cCinnosti byl vefejné piistupnym
prostorem pro podnikajici subjekty, jejich dodavatele a zakazniky. Naopak odvolaci soud
dospél k zaveru, ze v daném piipadé pozemek tvoii prichod a prijezd obytnym domem,
uréenym k bydleni, a uzavienym dvorem lezicim pfti takovém objektu. Rozsudek zméenil tak,
ze zalobu zamitl, nebot’ pravo cesty Ize zfidit jen pfes pozemek, nikoli pfes budovu, tj. tak, Ze

by cesta vyuzivala budovu a vedla by pies jeji soucast. NS opétovné uvedl, ze je nutné
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rozliSovat, zda ma jit o podjezd ¢i prijezd stavbou, tedy zda cesta ma vést po povrchu
nezastavéné¢ho pozemku (na némz dim nestoji) ¢i po stavebné upravené ploSe, kterd je
soucasti stavby, jez prostor priijezdu obklopuje, tj. zda cesta mé vést skrze diim Zalovanych ¢i
podjezdem pod nim. Protoze nebylo vyifeseno, zda cesta pies pozemek, na némz se nachazela
budova zalovanych, vedla prijezdem ¢i podjezdem, rozsudek odvolaciho soudu byl zrusen a

véc vracena tomuto soudu k dalSimu fizeni.

Rozsudek NS ze dne 24. ledna 2012, sp. zn. 22 Cdo 2380/2009

Zalobce se domahal zfizeni vécného prava cesty, a to v souvislosti s vystavbou miistku
ptes koryto vodniho toku — vodniho néhonu. Jelikoz se na pozemku Zalované¢ho nachazela
stavba vodniho dila, zamitl odvolaci soud zalobu s tim, Ze vécné biemeno lze zfidit pouze k
pozemku, nikoli ke stavb&. NS vSak odkazal na piedchozi rozhodnuti posuzujici cestu
vedenou pres pozemek, na némz se nachazela budova, a to nutnost rozlisit, zda ma jit o
podjezd ¢i prijezd stavbou, pricemz obdobnd uvaha musi platit i v daném piipade, kdy se
mélo vécné biemeno realizovat formou nadjezdu nad stavbou. V dal$im fizeni jiZ odvolaci
soud zfidil vécné bfemeno prava cesty pies pozemek zalovaného a jeho dovoldni NS

odmitl.**® Stejné tak byla odmitnuta i nasledna ustavni stiznost.™

3.4.3. Posouzeni uzavirenych prostor za ucinnosti OZ
Usneseni NS ze dne 26. dubna 2016, sp. zn. 22 Cdo 1171/2016

Odvolaci soud zamitl Zalobu na povoleni nezbytné cesty ve prospéch vlastniki
pozemku, jehoz soucasti byla stavba pro rodinnou rekreaci. Pozemky zalované byly
dlouhodobé¢ uzivany k pfistupu k rekreaénimu objektu, avsak pozdé&ji byly oploceny a dle
zavéru soudu tvoftily prostor u obytného domu, ktery je uzavien pied vstupem cizich osob. V
dané véci navic zalovana nabizela k odkoupeni ¢ast jednoho pozemku pro zfizeni cesty, ale
Zalobci toto feSeni odmitli pro zvySené naklady na realizaci pfistupové cesty. Neobstala ani
namitka zalobcli na vydrzeni. NS vySel ze zavéru, Ze se zalobci domahali zfizeni prava
nezbytné cesty a nikoli urceni existence vécného bfemene z titulu vydrzeni, a proto jejich

dovolani odmitl. Rovnéz byla odmitnuta podana tstavni stiznost.*??

1 usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 16. srpna 2013, sp. zn. 22 Cdo 2357/2012
19 ysneseni Ustavm'ho soudu ze dne 8. dubna 2015, sp. zn. I'V. US 3457/13
120 ysneseni Ustavniho soudu ze dne 19. Gnora 2019, sp. zn. IIL. US 2405/16
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Usneseni NS ze dne 18. fijna 2016, sp. zn. 22 Cdo 2823/2016

Soudy zamitly navrh na povoleni nezbytné cesty za ucelem piijezdu k pozemkim se
stavbou pro rekreaci, uzivanou Zalobcem po vétSinu roku k bydleni, ktery povazoval stavajici
pesi piistup za nedostateény pro jeho délku v Sikmém terénu s vymoly a navic v souvislosti s
jeho stafim. Pozadované nezbytna cesta méla vést pres stavbu kolny zalovanych, postavenou
tésn¢ pfed poddnim Zzaloby, coz povazoval Zalobce za Sikandzni jednédni. Soudy vysly ze
zjisténi, Zze se jednalo pouze o rozSifeni existujici kolny na zdklad¢ stavebniho povoleni.
Pfitom nebylo moZzné vést cestu z zadné strany podél stavby a nebylo mozné uvazovat o
pfipadném nadjezdu ¢i podjezdu stavbou zalovanych pro sousedstvi se zficeninou hradu a v
ptipad¢ povoleni nezbytné cesty by tato musela byt vedena skrze stavbu kolny, tedy pies

uzavieny prostor, coZ by bylo v rozporu s judikaturou NS.

Usneseni NS ze dne 15. listopadu 2016, sp. zn. 22 Cdo 3242/2015

Vlastnik objektd budovy vratnice, dvou skladd a archivu nachazejicich se na cizich
pozemcich v uzavieném skladovém aredlu (pozemek) jiného vlastnika pozadoval ziidit
nezbytnou cestu. V dané véci se NS zabyval ptedevsim otdzkou hrubé nedbalosti nabyvatele,
ale 1 namitkou zalované, ze nelze povolit nezbytnou cestu pfes uzavieny areal. Vyvodil zavér,
ze dana situace byla typove odlisnd, nebot zalobkyné¢ se domahala povoleni nezbytné cesty
nikoli pfes uzavieny areal zalované, nybrz povoleni nezbytné cesty k predmétnym budovam,
které se v uzavieném prostoru jiZ nachazely, a na tyto pfipady aplikace § 1032 odst. 2 OZ

(uzavienych prostor) nedopada.

Usneseni NS ze dne 15. bezna 2017, sp. zn. 22 Cdo 5100/2016

Také v podobné situaci, kdy zalobkyné zakoupila pozemky, na nichz se nachazely
stavby urfené k provozovani pneuservisu v oploceném uzavieném arealu (pozemky)
zalovaného podnikajiciho v autodopravé, namital Zzalovany, ze se jedna o vraty uzavieny
areal. NS 1 v tomto posuzovaném piipad¢ uvedl, Ze se Zalobkyné doméhala povoleni nezbytné
cesty nikoli pfes uzavieny areal zalovaného, nybrz povoleni nezbytné cesty k pozemkim,
které se v uzavieném aredlu Zalovaného jiz nachdzely, a proto aplikace § 1032 odst. 2 OZ

op¢t neptichdzela do uvahy.

Usneseni NS ze dne 27. bfezna 2018, sp. zn. 22 Cdo 465/2018
Vlastnice pozemku pro terénni nerovnosti v okoli uzivala jako pfistup sousedni

pozemky na zéklad¢ vyprosy, a to az do doby zmény vlastnika téchto pozemkl. Soudy na
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zaklad¢ zjisténi, Ze pozemky zalovanych byly oploceny a tvofily uzavieny dvir a zahradu u
rodinného domu, zamitly nadvrh na povoleni nezbytné cesty. K namitce vydrzeni sluZzebnosti
cesty pies pozemky zalovanych NS uvedl, Ze Zalobkyné pozadovala ziidit nezbytnou cestu, a

proto se soudy spravné nezabyvaly otazkou vydrzeni.

Rozsudek NS ze dne 24. dubna 2018, sp. zn. 22 Cdo 4843/2017

Soudy se zabyvaly situaci, kdy zalobkyn¢ k provozovani matetské Skoly méla zajistén
pristup ptes dim, k némuz méla spoluvlastnicky podil, ktery vSak pozd¢ji prodala Zalované
bez soucasného zajisténi piistupu k nemovité véci nachéazejici se ve vnitrobloku obytnych
domd. Piitom objekt matefské Skoly byl vyprojektovan a fadu let zptistupnén prijezdem dvou
dom tak, ze jeden z nich slouzil pro zasobovaci vozidla kuchyné¢ skoly a druhy pfistup pro
déti s doprovodem. Zalovana stavajici priichod pres diim zahradila op&mou zidkou. Nasledngd
vlastnik druhého domu dobrovolné umoznil provozovani mateiské Skoly, které vSak bylo
mozné pouze p&sim prichodem. Zalovand mimo jiné namitala, e nelze povolit nezbytnou
cestu ptes budovu a pfes uzavieny prostor tvorici celek s touto budovou, jelikoZ by tim doslo
k z&sahu do soukromi a vlastnického prava. Odvolaci soud v dané véci povolil nezbytnou
cestu s ohledem na zasadu dobrych mravi, aniz by se zabyval podminkami pro povoleni
nezbytné cesty vcetné negativnich, ¢imz se dopustil obchézeni zakona, a proto NS rozsudek

odvolaciho soudu zrusil a upozornil také na moznost zfizeni ptistupu postupem podle SZ.

3.4.4. Posouzeni uzavienych prostor v Rakousku

Jak vyplyva z ustanoveni § 4 odst. 3 prvni pil véty NWG, poskytnuti nezbytné cesty
je vylouceno, jednéa-li se o budovu, uzavieny dvir ¢i ohrazenou zahradu, a to v zajmu
zachovani pokojného bydleni v domé a z divodu umoznéni vlastnikovi neruSené uzivat
pozemek. Dané pojmy NWG nedefinuje, a proto musi byt vykladany soudy.

Pojem budova ma jasny jazykovy obsah, doplnény definici ve vefejnopravnich
predpisech, a proto nedochazi k nejasnostem pii jeho vymezeni. Navic povoleni nezbytné
cesty pfes budovu neni soudy téméf feSeno, nebot” je Casto zddano spole¢né uzivani stavajici
cesty, kterd samoziejmé nevede skrze budovu. OGH se povolenim nezbytné cesty pies
budovu zabyval pouze jednou. Pozadované spojeni vedlo obytnou budovou — prichodem
domu ve spoluvlastnictvi Zalované, a proto byla Zadost zamitnuta.’** V jiném piipadé

zalovany béhem soudniho fizeni o nezbytné cesté provedl vystavbu gardze v miste

128 HOFLE: Notwegerecht ..., s. 103.
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pozadované cesty. Tato skute¢nost nevylucovala zfidit nezbytnou cestu. V takovém ptipadé
pti vyvazovani zajmi podle § 2 odst. 1 NWG byl vzat v Givahu jen zamér postavit garaz, tedy
jako kdyby stavba nebyla dosud realizovana.

Definice pojmu uzaviené dvory zpisobuje vice problémi a OGH se nékolikrat
zabyval jeho vykladem. Starsi judikatura uznala jen skute¢né ze vSech stran uzavieny dvur, a
pouze takovému poskytla pravni ochranu. Nov¢jsi judikatura upousti od pozadavku
skutecného obestavéni zdi. Postaci, aby byl ohrani¢eny prostor definovany polohou budov
nebo jinych zafizeni tak, aby bylo jasné znatelné jeho odd¢€leni a uzavieni od zbytku okoli.
Musi bezprostiedné sousedit s budovou, kterou vlastnik vyuziva zvIlast intenzivné k
uspokojeni svych potteb souvisejicich s bydlenim. Tyto pozadavky spliuje napiiklad pas
pozemku o Sifce 15 metri pfimo sousedici s rekreacnim bytovym domem, ktery je jasné
vymezen cestou, plotem a piikopem k okolnimu prostiedi a je ¢aste¢né na zemi oznacen jako
parkovists a &astend uZivan jako ddtské hiiste oddélené od okoli.*?” Skutenost, Ze dviir
zalovaného je jiz smluvné zatizeny pravem cesty ve prospéch zadatele, sama o sobé
neznamend, ze tento dvir mize byt jako nezbytnd cesta zatiZen dal$imi nebo rozsahlejSimi
cestami.'?®

V souvislosti s problematikou zahrad, nachazejicich se v blizkosti obytnych domi a
oplocenych za ucelem zabranit vstupu cizich osob, se fesila otazka, zda se tyka pouze zahrad
pfimo u obytnych budov, €i i jinych, Siroce rozprostirajicich se zahrad, tvoficich zahradni
systém bez ohledu na jejich velikost."** OGH vydal dfive rozhodnuti, ve kterém zastaval
nazor, ze § 4 odst. 3 NWG se tyka pouze zahrad piimo pfiléhajicich k obytnym budovam,
nikoli vak jinych zahrad nachazejicich se daleko od domii.'®® Ze znéni zakona viak nelze
usuzovat, ze zahrada musi v kazdém piipad€ piimo pfiléhat k domu. V rozhodnuti z roku
1956 OGH vyvodil, Ze se problematika netyka jen zahrad u domu a neni moZzné se také

odvolat na velikost zahrady.'?

Pozd¢jsi rozhodnuti kritizovala nazor, Ze jako uzaviené
zahrady maji byt chapany vSechny ohrazené zahrady u obytnych domi bez ohledu na jejich
velikost. Nelze obecné vyloucit ziizeni nezbytné cesty prochazejici oplocenymi zahradami ve
vétsi vzdalenosti od domt. Pfitom na vyuZiti zahrady nezélezi, respektive neni podstatné, zda
se jednd o zahradu okrasnou nebo zahradu pro péstovani ovoce ¢i zeleniny. Podle nazoru

OGH Ize toto ustanoveni pouzit 1 v piipad¢, jedné-li se o komeréné vyuzivané zahrady —

2 HOFLE: Notwegerecht. .., s. 104.

123 rozhodnuti Oberster Gerichtshof ze dne 10. Gervence 1985, sp. zn. 1 Ob 582/85
24 HOFLE: Notwegerecht. .., s. 105.

125 Tamtéz, s. 106.

126 Tamtéz, s. 105.
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zahradnictvi, nebot’ zajisténi doméciho klidu a neruSeného uzivani se neomezuje pouze na
nekomercné vyuzivané zahrady. Zatimco pro ochranu uzavienych dvord se vyzaduje pouha
rozpoznatelnost oddéleni a uzavieni od okoli, u zahrad je zapotiebi oploceni. Neni vSak nutné
vytvofit skuteénou piekazku vstupu cizim 0sobam na pozemek. Dostate¢ny je jakykoliv typ
ohrazeni, ze kterého je zfejmy zamér vlastnika vyloucit pfistup na pozemek cizim osobam,
proto mohou sta¢it také pouze Zivé ploty.*?” Pro posouzeni, zda existuje oplocena zahrada
branici ziizeni nezbytné cesty ¢i nikoliv, je rozhodujici okamzik pfijeti Zadosti u soudu. Podle

toho nema ztizeni oploceni zahrady v pritbéhu probihajiciho soudniho fizeni zddné ﬁéinky.128

3.4.5. Diléi shrnuti

Z rozhodnuti NS CSR sp. zn. 601/22 vyplyva, Ze a¢ jasné zné&jici text zakona, nelze za
urcitych specifickych podminek zcela vyloudit ztizeni cesty pies budovu a lze je proto vnimat
jako G&elové feSeni bezvychodné situace.’® Obdobi restituci s sebou pfineslo nejen navraceni
majetku, ale bohuzel v individudlnich ptipadech také vznik novych kfivd v podobé
neptistupnych pozemki (viz rozsudek sp. zn. 22 Cdo 1274/2003). V dobé& ucinnosti ObcZ,
kdy neplatila zasada superficies solo cedit soudy odmitaly zfidit pravo cesty pies budovu,
resp. jeji soucast, nebot’ povazovaly takovy postup za neptipustné rozsitujici vyklad souslovi
,.pravo cesty pres piilehly pozemek*.**® Piesto byl také zastavan opacny nézor, Ze lze zfidit
ptistup pres stavbu vykladem, resp. ze smyslu zdkona a za pomoci argumentu a maiore ad
minus, ¢i 1épe za pouziti dotvafeni prava, tedy analogie. Avsak soudy spatfovaly problém v
nemoznosti analogické aplikace ustanoveni umoziujiciho vydat konstitutivni rozhodnuti (viz
rozsudek sp. zn. 22 Cdo 1438/2004) a v takovych piipadech odkazovaly na feSeni pfistupu
ptes budovu postupem podle § 170 odst. 2 SZ. Judikatura piipoustéla ztfizeni prava cesty
podchodem pod budovou ¢i nadjezdem nad budovou, pokud byl stavebné proveden tak, ze
nebyl soucasti budovy. MoZnost zfidit nezbytnou cestu pro pozemek obklopeny budovami
(naptf. nachazejicim se na dvoie) pfichazi do uvahy snad jen v pfipadé permanentné
otevieného priichodu, nebot’ je i nyni soudu obecné odepiena z diivodu ochrany soukromi.*®
V soucasnosti, kdy je opétovné zavedena ,,superficialni* zasada, je tedy opét mozné ze

strany soudll uvazovat i o povoleni cesty pfes budovu jako soucast pozemku s ptihlédnutim k

2T HOFLE: Notwegerecht. .., s. 106.

128 Tamtéz, s. 107.

129 SPACIL, Jiti. In SPACIL, JiF{ a kol. Obcansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976 — 1474). Komentd. Praha: C.
H. Beck, 2013, s. 198.

B30 TOMEK, Martin. Prdvo nezbytné cesty [online]. ihned.cz, 25. tnora 2009 [cit. 20. prosince 2018]. Dostupné
na < https://pravniradce.ihned.cz/c1-34764130-pravo-nezbytne-cesty>.

131 SPACIL, Jiti. In SPACIL, Jiti a kol. Obcansky zédkonik III. Vécnd prava (§ 976 — 1474). Komentdr. Praha: C.
H. Beck, 2013, s. 198.
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okolnostem daného ptipadu pfi splnéni zdkonnych podminek, zvlasté hrubé nedbalosti,
zejména v piipadech spojenych s restituci a jedna-li se o zajiSténi pfistupu ke stavbé. V
opacném piipad¢ se takové stavby stanou na dobro nepiistupnymi, nebot’ judikaturni praxe
umoziujici cestu ,,podchodem ¢i nadjezdem®, je v situaci pfistupu v ramei objekt urcenych k
bydleni v podstaté nerealizovatelnd. Stejné jako vysloveny ndzor soudu na moznost povolit
nezbytnou cestu s rozvazovaci podminkou vdzanou na dobu zivota ¢lovéka, vzhledem k jeho
zhorSenému zdravotnimu stavu, je tedy mozné uvazovat ve vyjimecnych pifipadech 1 o
povoleni nezbytné cesty s rozvazovaci podminkou vazanou na Zivotnost potfebné stavby.

ZvIaste zajimavd je otdzka wuzivani tzv. pruchodnich domd, resp. pozemkul
vyskytujicich se v podloubich a podjezdech pod domy, a to zejména ve starSich castech mést.
Pozemek v podloubi ve vlastnictvi majitele domu je omezeny vefejnym uZzivanim pro chizi
obCanil. AvSak ¢asti podloubi, pokud to nevadi vefejnému uzivani, mize vlastnik domu
pronajimat napiiklad pro malé obchodni stinky apod. Naproti tomu podjezdy, jez spojuji
vetejné ulice nebo namésti lezici na konci prijezdu, jsou vefejnym statkem a jsou urceny
vyluéné jen k vefejnému uzivani.® Piistup k pozemkim pres priichodni domy je tedy
zajiStén na zaklad¢ verejného uzivani. Pfipadna Zaloba na povoleni nezbytné cesty Zadané v
téchto prostorach by proto méla byt zamitnuta.

Cestu uzavienymi dvory a zahradami opatienymi plotem, aby byl zabranén pfistup
cizim osobam, lze zfidit patrné zcela vyjimecné, 1ze-1i vzhledem k okolnostem po vlastnicich
zatézovaného pozemku spravedlivé pozadovat, aby jejich pravo bylo takto omezeno.
Pouziti daného omezujiciho ustanoveni je mozné si ptedstavit 1 v piipadé oplocenych
sttezenych aredlli, do kterych je pfistup pro tieti osoby omezen a u kterych by zptistupnéni

znamenalo podstatnou (jmu pro vlastniky. 134

Podle nézoru soudu neptichazi v ivahu aplikace
tohoto diivodu pro nepovoleni v pfipadé ndvrhu na povoleni nezbytné cesty k pozemkim a
budovam, které se jiz nachdzeji v uzavieném aredlu slouzicim k podnikéani. Je tedy otazkou,
zda takové posouzeni splituje 1 uzavieny aredl slouzici k objektu bydleni. Mdm za to, ze 1 v
takovém piipadé s piihlédnutim k individudlnim okolnostem lze uvazovat o povoleni
nezbytné cesty. V této souvislosti je zajimavé posouzeni uzavienych dvorti a zahrad
rakouskou judikaturou, ktera dle mého nazoru sméfuje k vyssi ochran€ soukromi. Nicméné z

historického vyvoje nasi zemé spojeného se zmeénou pravniho fadu a s tim souvisejici restituci

132 RANDA, Antonin. I. Drzba dle rakouského prava v porddku systematickém; II. Pravo viastnické dle
rakouského prava v poradku systematickém. 7. vydani. Praha: ASPI, 2008, s. 16 — 17.

3 KRALIK: Vecnd prava podie starého a nového obcanského..., s. 263 — 264.

B4 MIHALIK, Mat&j. Jak se lze branit povoleni nezbymé cesty? [online]. epravo.cz, 16. dubna 2014 [cit. 29.
ledna 2019]. Dostupné na < https://www.epravo.cz/top/clanky/jak-se-lze-branit-povoleni-nezbytne-cesty-
94109.html >.
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majetku, ale také i privatizaci velkych primyslovych aredli a byvalych zemédé€lskych

druzstev, je vhodné vnimat tuto problematiku v ¢eské judikatuie jinym pohledem.

3.5 Nelze povolit nezbytnou cestu pres pozemek, brani-li vefejny zajem

takovou cestu zridit

Posledni ditvod pro nepovoleni nezbytné cesty je uveden v § 1032 odst. 2 druhé ¢asti
véty OZ, z néhoz vyplyva nutnost respektovat ptisluSnou pravni Gpravu veiejného prava,
ktera miize branit a byt pfekazkou zfizeni prava nezbytné cesty. Smyslem tohoto ustanoveni
je docilit, aby rozhodnuti soukromého prava ziidit nezbytnou cestu nebylo v praxi
nerealizovatelné nebo legaln¢ nevykonatelné s ohledem na upravu obsazenou ve zvlastnich
vefejnopravnich predpisech.’®> Opét i v této podkapitole uvedu konkrétni soudni piipady

zabyvajici se danou problematikou, které vSak byly posouzeny jen podle ObcZ.

3.5.1. Ochrana verejného zajmu podle Ob¢Z
Ochrana verejného zajmu — pravo cesty pres lesni pozemek
Rozsudek NS ze dne 23. biezna 2006, sp. zn. 22 Cdo 225/2006

Vlastnik rekreacni chaty pozadoval zfidit pravo vécného bfemene chlize a prijezdu
ptes pozemky zalovaného, které byly ur€eny k plnéni funkce lesa, a tudiz se na n¢ vztahoval
rezim lesniho zékona ¢. 289/1995 Sb. Soud vysel ze skutecnosti, ze podle lesniho zakona ma
kazdy pravo vstupovat do lesa, avSak v lesich je zak4dzéano jezdit a stat s motorovymi vozidly a
vyjimku z tohoto zdkazu mulZe povolit jen vlastnik lesa, a protoze tak neucinil, nemohl soud
zalobé vyhovét. Zalobci tedy méli na zakladé obecného uzivani lesa piistup k chaté, pouze k
ni neméli pravo piijezdu motorovymi vozidly. NS dovolani Zalobcii zamitl a uvedl, Ze vécné
bfemeno soud nemuze zfidit v rozporu s vefejnopravnimi predpisy; zapovida-li zakon urcity
zpiisob uziti pozemku, nelze ziidit vécné biemeno se zapovézenym obsahem, a proto pravo

prijezdu bez souhlasu vlastnika lesa nelze zfidit.

Ochrana verejného zajmu — pravo cesty pres pozemek v zemédélském pidnim fondu
Rozsudek NS ze dne 25. unora 2010, sp. zn. 22 Cdo 3103/2007

Soudy zfidily vlastnikim chat vécna bfemena prava cesty pies pozemky zalovanych.
V tvahu pfichéazelo vice variant ptistupovych cest a soudy povazovaly za optimalni stavajici

nezpevneénou cestu, ktera vSak byla sjizdna jen za sucha, a proto musela byt zpevnéna. Pfitom

1% KRALIK, LAVICKY: Podminky zfizeni nezbytné cesty ..., s. 158.
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tato cesta, na rozdil od jiné varianty, zasahovala do pozemki, na né€z se vztahoval rezim
zakona ¢. 334/1992 Sb., o ochrané zemédélského plidniho fondu. Podle tohoto zdkona k
odnéti pudy ze zemédé€lského ptidniho fondu pro nezeméde€lské tcely je tfeba souhlasu organu
ochrany zeméd¢€lského ptadniho fondu, ktery je nezbytny k vydéani pfislusného rozhodnuti.
Souhlas nebyl vyzadovan ve spravnim fizeni o vyvlastnéni, kterym mohla byt ziizena cesta a
také ustanoveni § 15lo odst. 3 ObEZ nevyzadovalo souhlas orgdnu ochrany k odnéti
zemedelské pudy pro ziizeni vécného biemene nezbytné cesty. Piesto NS vytknul soudim
niz§ich stupni, ze si mély vyzadat vyjadieni orgdnu ochrany ptirody udé€lujici souhlas k
odnéti pudy ze zemédélského ptidniho fondu podle pfislusného zdkona, nebot je k tivaze o
zatizeni zemédélskych pozemkil zfizenim cesty tento orgadn odborné vybaven, a proto zaver

soudt o zfizeni nezbytné cesty posoudil jako ptred¢asny a tedy nespravny a rozsudek zrusil.

Ochrana verejného zajmu — pravo cesty pres pozemek v chranéném tzemi
Rozsudek NS ze dne 29. dubna 2009, sp. zn. 22 Cdo 1875/2007

Vlastnik stavby domu pozZadoval zfidit vécné bfemeno prava chize a jizdy ptes
uzivanou nezpevnénou cestu’®® na pozemku zalovanych. V daném ptipadé byla manzelka
zalobce vylu¢nou vlastnici sousednich pozemkt navazujicich na vefejnou komunikaci. Soud
se zabyval posouzenim, zda je mozné pro ptistup k domu zalobce zbudovat ptistupovou cestu
ptes pozemek manzelky Zalobce. Vysel ze zjisténi, Ze po technické strance 1ze ptistup k domu
zalobce zajistit s vynalozenim dal$ich nakladi pfes pozemek manzelky, avSak vzhledem k
negativnimu stanovisku Spravy Chranéné krajinné oblasti Jizerské hory k vybudovani nové
cesty na tomto pozemku, resp. vzhledem k nezbytnosti ochrany Zivotniho prostfedi takovy
postup neni mozny. NS se ztotoznil se zavéry soudli obou stupind, Ze nelze zfidit nezbytnou
cestu pies pozemek ve vlastnictvi tieti osoby, ma-li vlastnik stavby piistup k ni zajistén pres
pozemek ve vlastnictvi manZzela vlastnika stavby. Tento obecny zavér je vSak nutno
pométovat okolnostmi konkrétniho ptfipadu, nebot mohou nastat i situace, kdy ptistup pies
pozemky manzela vlastnika stavby nelze realizovat. Pfesto napadeny rozsudek odvolaciho
soudu byl zruSen, nebot se soudy nezabyvaly zalovanymi tvrzenym moZnym piistupem
zalobce k jeho stavbé pfes jiné pozemky ve vlastnictvi jeho manzelky vyjma jednoho, na néjz

bylo vydano zminéné negativni stanovisko.

136 Cesta byla jiz pfi vystavbé rodinného domu zfizena pro Gdely chiize a jizdy osobnimi nebo uzitkovymi
motorovymi vozidly.
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Usneseni NS ze dne 5. biezna 2012, sp. zn. 22 Cdo 3700/2010

Vyse uvedeny piipad byl opétovné posuzovan NS poté, co soudy nizSich stupiiil
ziidily vécné bfemeno prava cesty ve prospéch vlastnika stavby domu pies pozemek
zalovanych, kteti v dovolani zpochybnili skutkova zjisténi uc¢inéna soudy z vyjadieni Spravy
Chranéné krajinné oblasti Jizerské hory. V pfedmétné véci byly soudy vazany zavaznym
pravnim nazorem NS, Ze se mély zabyvat posouzenim, zda Zalobce nema pfistup ke své
stavbé zajistén skrze pozemky své manzelky, které tvori zeméd¢€lsky piidni fond a jsou
soucasti chranéné¢ho tzemi s pravnim rezimem podl€hajicim zakonu ¢. 114/1992 Sb., o
ochran¢ pfirody a krajiny. V dané véci pfislusny organ vydal nesouhlasné stanovisko s
vybudovanim nové cesty na pozemcich manzelky Zalobce'® a pozadoval vyiesit piistup po
stavajici cest&™®, ktera byla k pfistupu urena v dobé vystavby rodinného domu. NS
konstatoval, Ze soudy v dané véci postupovaly v souladu se zdkonem, jestlize si vyzadaly
stanovisko organu ochrany ptirody a krajiny k uvazovanému ztizeni cesty a dosly k zavéru, ze

ptes pozemky manzelky zalobce nelze zajistit ptistup ke stavbé zalobce.

Usneseni NS ze dne 7. ¢ervence 2016, sp. zn. 22 Cdo 3456/2014

Odvolaci soud zfidil ve prospéch vlastnika rekreacni chaty vécné biemeno prava cesty
— chiize a jizdy pies pozemky Zalovaného™®, ktery v dovolani namital, 7e soud nep¥ipustnd
zaséhl do pravomoci orgdnu ochrany pfirody, kdyZz bez jeho souhlasu zfidil vécné biemeno
jizdy osobnim automobilem na pozemcich v Chranéné krajinné oblasti Bilé Karpaty. NS
uvedl, Ze nelze nic vytknout postupu nalézacich soudl, kdyZ k soudem uvazovanému a
nasledné provedenému rozsahu prava nezbytné cesty neméla Sprava chranéné krajinné oblasti
zadné namitky. Déle zalovany namital, Ze m¢l soud poZadovat ke zfizeni vécného bifemene
fadné vyjadreni orgdnu ochrany zemédé€lského plidniho fondu, a to tak, aby z jeho stanoviska
vyplynulo, Ze takové uZivani neni v rozporu se zdkonem o ochrané¢ zeméd¢lského piidniho
fondu. NS posoudil za spravné, kdyz si soud prvniho stupné vyzadal vyjadieni organu
ochrany zeméd¢lského ptdniho fondu, které mu tento organ poskytl a vyjadril se tak, ze
zdkon o ochrané¢ zeméd¢lského pidniho fondu nefesi piipady zfizovani vécnych biemen,

nedochdzi-li ke zménam druhu pozemku. Pfitom uvedl, ze soud neni v civilnim fizeni

137 K moznosti vybudovani nové cesty po uvedenych pozemcich obsahuje vyjadieni sd&leni, e vzdalenost od

trvale sjizdné komunikace je cca 150 metri ve slozitém terénu a stavba nové cesty by znamenala vyznamny
zasah do terénu i mistni vegetace v nepomérn¢ delsim tseku nez stavajici pfijezd k rodinnému domu ¢. p. 176
(cca 50 metrir).

138 Jedna se o piistup z hlediska terénni konfigurace a mistnich podminek, a tedy i ochrany krajiny,
nejlogicté)si.«

139 Na zakladé provedeného mistniho 3etfeni a dalsich dikazi dosp&l k tomu, Ze bude zajistén nejvhodngjsi
piistup doposud fakticky dlouhodobé uzivany na zaklad€ vyprosy jiz pravnimi piedchtdci tcastniki fizeni.
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opravnén piezkoumavat vécnou spravnost takového vyjadieni a nepfislu$i mu ho
zpochybniovat, nicméné toto vyjadfeni podrobuje volnému hodnoceni dikazii. Nasledna

ustavni stiznost byla odmitnuta jako zjevné neopodstatnénai.140

Ochrana vefejného zajmu — vybudovani cesty a jeji napojeni na silnici
Rozsudek NS ze dne 29. dubna 2014, sp. zn. 22 Cdo 1995/2013

Zalobci méli dim piistupny na vefejnou komunikaci pies své pozemky pouze pé&si,
zatimco pristup motorovym vozidlem ze silnice K jejich domu byl pies pozemky Zalovanych
na zéklad¢ vyprosy. Soud prvniho stupné zfidil vécné biemeno cesty, pfitom vySel mimo jiné
ze zjisténi, ze s vybudovanim nové piijezdové cesty po pozemcich Zzalobkyné nesouhlasilo
Reditelstvi silnic a dalnic a rozporné bylo i stanovisko dopravni policie a proto povazoval jeji
vybudovani za nejisté z hlediska jejiho povoleni. Piesto odvolaci soud v tomto ptipadé zamitl
zalobu na zfizeni vécného bfemene cesty pies pozemky zalovanych, ktefi navrhli vyfeSeni
situace uzavienim najemni smlouvy, avSak zalobci tento navrh odmitli a pozadovali pouze
ptistup formou vécného bifemene ¢i odprodejem pozemki. NS konstatoval, Ze vzhledem k
tomu, ze zalobci predem vyloucili feSeni ptistupu ke stavbé smluvnim zfizenim zavazkového

prava, pak ztizeni vécného bifemene by bylo pro zalobce pohodIngjsi, resp. vyhodnéjsi.

3.5.2. Ochrana verejného zajmu v Rakousku

§ 11 odst. 3 NWG stanovi, ze soud dostane podklady pro posouzeni otadzky, zda a v
jaké mife poskytnuti nezbytné cesty odporuje vefejnym ohlediim ve smyslu § 4 odst. 3 NWG,
a k tomu si zajisti stanovisko okresniho spravniho organu, v jehoZ obvodu se nachézi
pozemek podléhajici nouzi a ptisluSny organ pak ptedvold k ustnimu jednani. Existuje fada
oblasti vefejnych ohledli, zejména lesni hospodaistvi, izemni planovani, vodni hospodafstvi,
vefejna doprava, lavinové kontrola, narodni obrana a bezpe¢nost vzdusného prostoru.***

V minulosti soud prvniho stupné podle § 9 odst. 4 NWG zamitl Zadost o udéleni
nezbytné cesty s odkazem na zavazné vyjadieni spravniho orgénu. Odvolaci soud pak mél
podle § 16 odst. 6 NWG pied svym rozhodnutim povinnost pozadat o vyjadieni 1 vyssi
spravni orgéan, zda vefejné ohledy piekazeji uzivani urcitého pozemku jako nezbytné cesty.

Obdobné jako v prvni instanci, tak 1 v odvolacim fizeni bylo zavazné posouzeni této otdzky

140 ysneseni Ustavniho soudu ze dne 11. &ervence 2017, sp. zn. IV. US 3320/16
1“1 HOFLE: Notwegerecht..., s. 107.
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vyhrazeno spravnim organtm.'*> Pokud spravni organy s ohledem na vefejné zajmy vydaly
negativni stanovisko, soudy byly nuceny zalobu na povoleni nezbytné cesty zamitnout.

V projedndvaném soudnim ptipadu zalobci z divodu zaméru realizovat stavbu na
pozemcich v tyrolské turistické oblasti pozadovali nezbytnou cestu na pozemcich zalovanych,
a to na jiz existujici soukromé cesté. Udéleni nouzové cesty bylo vylouceno vetfejnymi zajmy,
protoze uzemni plan nebyl obci dosud vypracovan a uskutecnéni ptijezdu automobily bylo
povazovano v mistnim terénu za nemozné (strmy svah, narocné zimni povétrnostni podminky
v dané nadmotské vySce). OGH pozadal o zruseni § 9 odst. 4 NWG a § 16 odst. 6 NWG,
protoze se domnival, ze zadvazna vyjadieni spravniho organu, od nichz se soudy nemohou
odchylit, jsou netstavni. Takovou vazbu soudu na vyjadieni spravniho organu v zékoné
posoudil ustavni soud jako neslucitelnou, nebot’ soudnictvi je oddélené od vefejné spravy, a
proto tato ustanoveni zrugil. 1

Od 1. prosince 1985 neni vyjadieni spravniho organu pro soud jiz zavazné. Ptislusny
spravni orgdn ma pouze pravo byt vyslechnut a jeho vyjadieni slouzi jako odborné stanovisko
k vytvofeni zakladu pro rozhodnuti soudu.'** Otézku, zda vefejné zajmy vyluduji udéleni

nezbytné cesty, miize soud rozhodnout pouze po konzultaci se spravnim orgénem.145

3.5.3. Dil¢i shrnuti

Ptestoze uplatiiovani soukromého prava je nezavislé na uplatiovani vefejného
prélva146, je povoleni nezbytné cesty omezeno ochranou vetejnych zajmii vymezenych prave v
prislusnych vetejnopravnich predpisech. Jak vyplyva z vyvoje NWG, odbornad stanoviska
spravnich organa vyjadfujicich se k vefejnym ohledim jsou piesto pouze podkladem pro
rozhodnuti soudu, ktery by k nim vSak mél ptihlédnout. Soud napiiklad nezbytnou cestu
nepovoli, bude-li tieba vybudovat novou cestu, tzv. umélou cestu, a k jejimu ziizeni by
nebylo mozné vydat stavebni povoleni kvili rozporu s pravni upravou obsazenou ve SZ.'*’
Pokud by nedoslo k wvydani stavebniho povoleni, pak by soudni rozhodnuti bylo
nevykonatelné.

V souvislosti s posouzenim vefejnopravni ochrany zemédélskych pozemkd, a to orna

pida, chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady a trvalé travni porosty, je tieba upozornit, ze

142 Tamtéz, s. 107 - 108.

3 rozhodnuti Verfassungsgerichtshof ze dne 12. &ervna 1984, sp. zn. G 90/81

14 HOFLE: Notwegerecht. .., s. 108 — 109.

15 rozhodnuti Oberster Gerichtshof ze dne 3. listopadu 1997, sp. zn. 4 Ob 2267/96b

1468 1 odst. 1 zakona &. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu.

YT CIBIENOVA, Markéta. K problematice prava nezbytné cesty [online]. epravo.cz, 28. kvétna 2015 [cit. 25.
btezna 2019]. Dostupné na < https://www.epravo.cz/top/clanky/k-problematice-prava-nezbytne-cesty-
97803.html >.
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nelze vychazet jen z udaji vefejného seznamu, ktery eviduje pozemky podle druhi.™*® Mélo
by byt ovéfeno (provéfeno, dolozeno), zda je dany pozemek soucasné zemédélsky
obhospodafovany a tvoii tedy zemédélsky pudni fond.*® Pfitom za zem&d&lské
obhospodaiovani na orné pudé se povazuje provadéni obvyklych agrotechnickych c¢innosti
zajistujicich pdstovani plodin™°, kterymi se obvykle rozumi orba, hnojeni, p¥iprava pidy k
seti/sazeni, aplikace pesticidt, sklizefi apod.” V piipadé trvalych travnich porosti je
zemé&délskym obhospodafovanim provedeni pastvy nebo sece (sekani travy na seno).152 Proto
by si mél soud pii posouzeni povoleni nezbytné cesty vyzadat vyjadieni orgdnu ochrany
zem&délského pidniho fondu, zda je pfedmétny pozemek jeho soucasti, nebot’ ne kazdy
pozemek je zeméde€lsky obhospodatovany (napt. pozemek kolem domu ¢i chaty, na némz se
nachazi okrasny travnik, neni zpravidla zeméd¢lsky vyuzivany). Kone¢né ani evidence druht

153 helze

pozemku v katastru nemovitosti nemusi odpovidat skutecnosti. Z uvedenych piipada

urcit, zda soudy postupovaly s ohledem na vyse uvedené skutecnosti ¢i pouze formalisticky.
Je tfeba zdiraznit, ze i kdyz tato negativni podminka byla soudy posouzena pouze

podle Ob¢Z, jsou jejich zavéry aplikovatelné 1 v podminkiach OZ, nebot’ pifedmétné

vetejnopravni piedpisy jsou nadale ucinné.

148
149

§ 3 odst. 2 zakona €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni zakon), ve znéni pozdé&jsich predpist

§ 1 odst. 2, 3 a 4 zakona ¢. 334/1992 Sb., o ochrané zemé&délského pidniho fondu, ve znéni pozdéjsich
piredpist

108 7 odst. 5 nafizeni vlady &. 50/2015 Sb., o stanoveni nékterych podminek poskytovani primych plateb
zeméd€lcim a o zméné nékterych souvisejicich natizeni vlady

YL Zisady spravné zemédélské praxe pri hospodareni s piidou [online]. eagri.cz, [cit. 31. biezna 2019]. Dostupné
na

<http://eagri.cz/public/web/file/507846/ZASADY_SPRAVNE_ZEMEDELSKE PRAXE_PRI_HOSPODAREN
I_S_PUDOU.pdf >s. 5.

152°8 7 odst. 3 nafizeni vlady &. 50/2015 Sb., o stanoveni n&kterych podminek poskytovani piimych plateb
zemédeletim a o zméné nekterych souvisejicich nafizeni vlady

153 rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. tmora 2010, sp. zn. 22 Cdo 3103/2007 a usneseni Nejvyssiho soudu ze
dne 7. Cervence 2016, sp. zn. 22 Cdo 3456/2014

64


http://eagri.cz/public/web/file/507846/ZASADY_SPRAVNE_ZEMEDELSKE_PRAXE_PRI_HOSPODARENI_S_PUDOU.pdf
http://eagri.cz/public/web/file/507846/ZASADY_SPRAVNE_ZEMEDELSKE_PRAXE_PRI_HOSPODARENI_S_PUDOU.pdf

Zavér

Pti zpracovani prace jsem dospél k poznatku, ze ZPCN byl velmi zdatily piedpis, coz
potvrzuje i skutecnost, Ze v Rakousku je jen s malymi zménami nadéle Gi¢inny. Naopak velice
strohd a Uzka pravni Gprava za u¢innosti Ob¢Z pusobi jako nedostatecnd, se snahou rychle
fesit pfistupy k nemovitym vécem vydanym v restitucich. Tato Gprava nutila NS k vykladu za
pomoci znéni ZPCN, avsak ne v celé mife, pfesto lze uplatnit mnoho téchto judikatt i v
soucasnosti. Bohuzel také nepfiméla NS odchylit se od jazykového vykladu znéni zakona s
ohledem na nemovité véci, pro které Ize nezbytnou cestu zfidit, resp. které nemovité véci lze
nezbytnou cestou zatizit a tim byl i omezen rozsah moznosti feSeni pfistupu. Absence
negativnich diivodid v Ob¢Z vedla v nékterych ptipadech dokonce ke zpochybnéni soudniho

-~ s o 154
rozhodovéni ze strany tcastnikd,™

a proto ocenuji jejich vyslovné znovuuvedeni v OZ.
Aktuélni pravni Gprava se vraci k pivodnimu pojeti nezbytné cesty za uc¢innosti ZPCN, a to
soucasn¢ se znovuzavedenim superficidlni zasady. Jedna se sice o upravu kratsi, nez byla
puvodni, ale obsahuje podstatné nalezitosti a zbyte¢n¢ nepiejima ustanoveni nevyuzivana ani
v rakouské judikatute (viz § 4 odst. 2 ZPCN, resp. NWGQG). Po uréitém prechodném obdobi
mame tedy opét kvalitni prdvni upravu, kterd nevyzaduje zadné zdsadni zmény, pouze vyklad
pomoci judikatury ¢i pravni teorie s piipadnou inspiraci v rakouském pravnim féadu.
Nejvétsim nedostatkem se ukazuje povaha fizeni, kterd dle mého nazoru hraje vyznamnou roli
ve vztahu k celkovému pojeti institutu nezbytné cesty, zejména k pozitivnim podminkam —
nepifiméfené¢ho zasahu, a tim 1 co do prevySujici Skody na nemovité véci nad vyhodou
nezbytné cesty. Dospéje-li nyni soud v piipadech, kdy pfichazi v avahu vice variant feSeni
piistupu k zavéru, Ze piimétenéjSi je trasa pres pozemky jiného vlastnika, neZ Zalobce
navrhuje, Zalobu zamitne a Zalobce musi podat novou Zalobu. Sporné tizeni tedy mtze byt pro
Zalobce casové a finanéné narocnéjSi a soucasné také klade na zalované zvySené
argumentacni naroky pro tvrzeni jiné vhodnéjsi varianty pfistupu. Zatimco v nesporném fizeni
by soud mohl dospét k vysledku, Ze byt mén¢ komfortni cesta miize byt piijatelnéjsi pro
jiného vlastnika pozemku, a tim by se tato cesta stala vhodnéjsi variantou. Je otazkou, proc se
zakonodarce i1 v tomto ptipadé nevratil k pivodni upravé, resp. rakouské.

V praci jsem provedl rozbor jednotlivych diivodi pro nepovoleni nezbytné cesty na
zakladé rozhodovaci soudni praxe, kterd podava vykladova stanoviska s ohledem na v dané
dob¢ ucinné pravni piedpisy. Pfinosné pro tuto praci bylo také srovnani daného institutu s

rakouskou pravni tpravou. K jednotlivym diivodiim pro nepovoleni nezbytné cesty jsem se jiz

> rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. dubna 2004, sp. zn. 22 Cdo 1274/2003
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blize vyjadfil na konci pfislusnych podkapitol v ramci dil¢ich shrnuti, a proto se v zavéru
budu vénovat jen vybranym ¢éastem.

Zasadni zmeéna judikatury nastala u hrubé nedbalosti, ktera se s ni velmi rychle a dobie
vyportadala diky vhodné inspiraci v rakouské judikatute, coz je logické s ohledem na piivodni
shodnou pravni upravu. Uplatnéni hrubé nedbalosti v soudni praxi je jednoznacné piinosné,
protoze institut nezbytné cesty byl zneuzitelny spoléhdnim se na jeho zfizeni soudem, bez
snahy nabyvatele pozemku piedem si zajistit pfistup k vefejné cesté. NS fteSil také
problematiku hrubé nedbalosti pravnich pfedchiidcti zadatele o nezbytnou cestu’®, a to opét
inspirativné podle OGH, avak US nesouhlasil s pfi¢itatelnosti hrubé nedbalosti jiné osobg.**®
Tento piistup US povazuji za nespravny, nebot’ umozituje uéelové pievody nemovitych véci
pro vylouceni hrubé nedbalosti.

Velky vyznam pro institut nezbytné cesty predstavuje znovuzavedeni ,,superficialni*
zasady. Timto se rozsifil okruh feSeni zpfistupnéni i na nezastavéné pozemky a celkoveé se
zptehlednilo jeho uziti (napf. odpadly nejasnosti tykajici se tzv. ,,Cernych® ¢i movitych

staveb™®’

). Otevira se také moznost povolit nezbytnou cestu skrze budovu, jedna-li se o jediné
mozné vychodisko jinak nefeSitelné situace, coz za predchozi pravni Upravy a vykladu NS
bylo zcela vylouceno. Povazuji zasadu superficies solo cedit za jednu z nejvyznamnéjSich
pozitivnich zmén ovliviujici kladné problematiku nezbytné cesty.

Jak bylo uvedeno v historickém vyvoji, po zruSeni ZPCN pravni f4d neumoznoval
reSit zpfistupnéni nemovitych véci k vefejné cesté. Tato absence byla posléze feSena
prostfednictvim normy spravniho prava — SZ. Bylo tedy mozné ocekavat, Ze ptijetim OZ bude
nezbytna cesta feSena opét jen soudy podle této normy a nebude ponechana soub&zna uprava
ve SZ. Podle pravni upravy v OZ Zalobé na povoleni nezbytné cesty vSak nemusi byt
vyhovéno, a to ptesto, ze se muze jednat o vefejné prospésny objekt (napft. skola, nemocnice),
kde jednozna¢né prevlada vefejny zdjem na jeho fadném uzivani a tedy o zajisténi pfistupu k
vefejné cesté. V takovém piipad¢ lze nezbytnou cestu vyvlastnit podle SZ. Proto povazuji
zachovani Gpravy ve SZ za potiebné. Nicméné podle mého nézoru k vyvlastnéni s ohledem na
jeho subsidiarni povahu lze pfistoupit az poté, co povoleni nezbytné cesty nebude mozné
dosdhnout podle OZ.

Zridit nezbytnou cestu také formou obligacniho prava vnimam jako vhodné rozsiteni

smluvniho prostoru mezi stranami v ptipad¢ nesouhlasu s ujednanim ve formé sluzebnosti,

1% rozsudek Nejvysi soudu ze dne 20. Fijna 2016, sp. zn. 22 Cdo 1499/2015
1% ysneseni Ustavniho soudu ze dne 7. tnora 2017, sp. zn. I11. US 201/17
137 usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 16. zafi 2013, sp. zn. 22 Cdo 1920/2012
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¢imz pravni Uprava akcentuje mimosoudni feSeni. Zatimco v piipadé¢ soudniho ftizeni
umoziuje soudiim vyuzit mirn¢jsi formu zatiZzeni pozemku, napf. v situaci, nez si zalobce v
dohledné dobé zbuduje svoji cestu ¢i v situaci seniora se snizenou pohyblivosti pozadujiciho
rozsiteni stavajiciho pfistupu.

Pochopit spravnost aplikace institutu nezbytné cesty neni jednoduché. Pravni uprava je
uréena jen ramcove, a je tedy dan Siroky prostor pro uvahu soudu, ktery musi dusledné
zohlednit okolnosti individualniho piipadu a zvazit veskeré pozitivni i negativni davody.
Neziidka vSak dochazi ze strany samotnych soudi k nespravnému posouzeni a zejména
rozhodnuti prvoinstanéniho soudu je zruseno odvolacim ¢i dovolacim soudem. Velmi bohata
judikatura v oblasti institutu nezbytné cesty dava urcitd voditka, jak k nému pfistupovat.
Soudni praxe zna také pfipady, kdy se zalobci domahali sluZebnosti nezbytné cesty s
odiivodnénim, Ze ta jiz byla Vydriena.158 JelikoZ v soudnim fizeni jde o vydani konstituvniho
a nikoli deklaratorniho rozhodnuti, soudy k tomuto divodu nepfihlizi. Zalobce by tedy mél
predem zvazit, zda se pristupu ke své nemovité véci bude domahat zfizenim prava nezbytné
cesty ¢i uréenim existence sluzebnosti cesty z titulu vydrzeni.

US k institutu nezbytné cesty uvedl: ,,Platna pravni Gprava vychazi z principu
proporcionality mezi vyhodou, kterou poziva vlastnik nemovité véci z pfistupu k ni
zalozenému prostfednictvim nezbytné cesty a nevyhodou (omezenim), kterou je postizen
vlastnik zatizené¢ho pozemku. Vyhoda a nevyhoda nesméji byt vzdjemné neimérné, proto
obcansky zékonik v § 1029 odst. 2 zdlraziiuje Setrnost pfi zfizovani nezbytné cesty tak, aby
byl vlastnik zatizeného pozemku co nejmén¢ obtéZovan a jeho pozemek co nejméné zasazen.
Tomuto pfistupu koresponduje i1 zakotveni negativnich podminek, tj. vymezeni situaci, v
nichz soud nezbytnou cestu nepovoli (§ 1032 obcanského zakoniku). Existence jiz jediné z
negativnich podminek piedstavuje divod pro zamitnuti Zaloby na povoleni nezbytné

159 wr o ’ ;e v e rov v ’ o v v
“™¥ Z ptipadt uvedenych v praci je zfejmé, Ze se soudy Casto zabyvaji soucasné

cesty.
nékolika negativnimi podminkami, pro které 1ze Zalobu zamitnout.

Tento institut by si v ¢eském pravnim prostiedi zaslouzil vétSi pozornost v podobé
zpracovani ucelengjsiho dila jako je tomu v pfipad€ rakouské publikace Notwegerecht od Dr.
Philippa Hoflle. K ziskani potfebnych informaci pro nélezité pochopeni problematiky

nezbytné cesty muze ¢astecné piispét 1 tato prace.

158 usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. dubna 2016, sp. zn. 22 Cdo 1171/2016, usneseni Nejvyssiho soudu ze
dne 27. biezna 2018, sp. zn. 22 Cdo 465/2018
159 ysneseni Ustavniho soudu ze dne 7. tnora 2017, sp. zn. I11. US 201/17
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Abstrakt

Diplomovéa prace se zabyva institutem nezbytné cesty vymezenym v § 1029 a nasl.
OZ. Jedna se o situaci, kdy vlastnik fesi ptistup ke své nemovité véci pres cizi pozemek.
Tento staronovy institut fesi vyjimecné situace, pii kterych dochazi k omezovani vlastnického
prava. V praci jsou proto prevazné feseny divody, pro které nelze nezbytnou cestu povolit,
ale také okolnosti s touto problematikou piimo souvisejici. Prace vyuziva historicky vyvoj
pravni Upravy s cilem posoudit funk¢nost a vhodnost stavajici Uipravy nezbytné cesty.
Zabyvam se také srovnanim s rakouskou pravni Gpravou. V neposledni fadé se v praci snazim

o vlastni postfehy a navrhy.

Abstract

My diploma thesis deals with the issue of the institute of the necessary path that is
defined in § 1029 et seq. OZ. It is a situation in which the owner solves access to his real
estate through someone else's land. This re-established legal institute solves exceptional
situations in which are restricted the ownership rights. Therefore, the thesis mainly deals with
the reasons for which it is not possible to allow the necessary path, but also the circumstances
directly related to this issue. The thesis uses the historical development of the legislation in
order to assess the functionality and suitability of the current legislation of the necessary path.
| also deal with the comparison with the Austrian legislation. Last but not least, | try to make

my own observations and suggestions.
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