Pravo v realitni praxi

Pristup k nemovitosti pres
pozemek treti osoby

Tento ¢lanek se zabyva pravnim aspektem zajisténi pristupu k nemovitosti, ktery je treba
oveérit pred kazdou koupi. Pokud pristupova cesta vede pres pozemek tfeti osoby, existuje rada
moznosti, jak mize byt pFistup pravné zajistén. Clanek se zabyva jednotlivymi moznostmi a jejich

vhodnosti pro danou situaci.

Jednou z nejdulezitéjSich véci, kterou je
tfeba pred koupi jakékoli nemovitosti ovéfit, je
pravni zajisténi pristupu nemovitosti k verejné
cesté. Casto se viak setkavame s pripady, kdy
cesta k nemovitosti vede pres pozemek treti
osoby.

Tato situace nemusi sama o sobé znamenat
dlvod nemovitost nekoupit. Existuji moZnosti,
jak mGze byt pfistup i v takovém pripadé do-
stateCné pravné zajistén. Tyto moznosti jsou
nasledujici:

Vécné bfemeno cesty a stezky

Prvni z moZnosti zajisténi prava uZivat cestu
na cizim pozemku je zfizeni vécného bremene,
resp. sluZebnosti cesty. SluZzebnost se zfizuje
k tizi pozemku, ktery bude pro pfistup uzivan,
a to bud' k tiZzi pozemku celého, nebo pouze
v urcitém rozsahu. Takovy rozsah musi byt vy-
mezen v geometrickém planu zpracovaném
geodetem. Pokud by rozsah byl stanoven pou-
ze ve smlouvé, zavazuje pouze Ucastniky dané
smlouvy (nikoli napf. nabyvatele).

Sluzebnost cesty patfi mezi vécna prava, za-
pisuje se do katastru nemovitosti a jako tako-
va ma ucinky vaci vsem. Sluzebnost muize byt
zfizena jako osobni, ve prospéch urcitych osob
nebo jako pozemkova, tedy ve prospéch po-
zemku, kterému slouzi. Pozemkova sluzebnost
je ¢asoveé trvalejsi, protoze se vaze ke konkrét-
nimu pozemku a svéd¢i vsem jeho soucasnym
i pozdéjsim vlastnikim. Naproti tomu osobni
sluzebnost zpravidla zanika smrti, resp. zani-
kem opravnéné osoby.

Zrusit sluZzebnost bez dohody stran je po-
mérné obtizné. Jednou z mozZnosti je domahat

se jejiho zruseni soudem za nahradu, a to pro
trvalou zménu pusobici hruby nepomér mezi
zatizenim sluZzebné véci a vyhodou pro oprav-
nénou stranu nebo pozemek.! Ke zruseni
sluzebnosti soudy pfristupuji restriktivné, pro-
toze se obecné pocita s jejich dlouhodobym
trvanim. Soud muZe rozhodnout o jeji zméné
(napf. zméné trasy cesty) nebo omezeni (napf.
zUZeni cesty). Davodem pro zruseni sluzebnos-
ti ale napfiklad neni, kdyZ novi vlastnici zatize-
ného pozemku chtéji uzivat pozemek jinak nez
jejich predchlidci a uZivani cesty opravnény-
mi se jim nehodi.? Za urcitych okolnosti muze
sluzebnost zrusit i stavebni ufad nebo soud
v rdmci vykonu rozhodnuti. DalSim zpUsobem
zaniku sluZzebnosti je nastala zména pUsobici
trvalou nemoznost jejiho vykonu.

Ze své povahy je institut sluzebnosti pro
zajisténi pristupu k nemovitosti velmi vhod-
nou alternativou, nebot je spjat s vlastnic-
tvim pozemk a poéitd se s jeho dlouhodobou
¢i dokonce trvalou existenci.

Dlouhodoby najem pozemku
nebo jiné smluvni ujednani

Druhou méné frekventovanou moznosti je
zajisténi pristupu pomoci smluvniho ujednani,
nejcastéji najemni smlouvy. Najemni smlouva
muZe byt sjedndna jako dlouhodoba nebo na
dobu neurcitou. Oproti sluzebnosti ma vsak
pro Ucel pfistupu fadu nevyhod.

Najemni smlouva je pouha obligace a jako
takova zavazuje pouze Ucastniky smlouvy.
V pripadé prevodu vlastnického prava k po-
zemku ndjemni smlouva ze zakona prechazi na
nabyvatele. Presto existuji situace, kdy muze

nabyvatel najemni smlouvu ukondit.® Zaroven
dochazi ze zakona pouze k prechodu povin-
nosti pronajimatele vyplyvajicich ze zékona.
Povinnosti pronajimatele ujednané nad ramec
zakona na nabyvatele bez dalSiho neprejdou,
ledaZe o nich predem védél.*

Ukonceni najmu je oproti vécnému bfe-
meni podstatné jednodussi. Ve smlouvé lze
sice moznosti ukonceni omezit, napf. sjed-
nat moznost ukondéeni pouze z vymezenych
dlvodl nebo zdkaz ukonceni ve vymezeném
obdobi. Pfesto zdkon pocita s tim, Ze najem
je pouze docasnym zavazkem. Smluvnim
ujednanim tak nemuze dojit k situaci, kdy je
moznost ukonceni fakticky vyloucena (napf.
pausalni zakaz vypovédi, vypovédni dlvody,
které nelze splnit, nebo nepfimérené dlouha
vypovédni doba).®

Nadto plati, Ze pokud byl najem sjednan
na dobu urcitou delSi nez 10 let, mize se
ucastnik za urcitych okolnosti domahat jeho
zruSeni soudem. Prvnim ddivodem pro zruseni
je, pokud byla mimoradna doba trvani ujedna-
na bez vazného dlivodu. Druhym divodem je
pak kvalifikovana zména okolnosti oproti okol-
nostem, ze kterych strany pti uzavieni smlouvy
vychazely.® Pravo domahat se zruseni u soudu
nelze smluvné vyloucdit, ledaZze je zavazanou
stranou pravnickd osoba. U najemnich smluv
na dobu neurcitou rovnéz nelze moznost vypo-
védi fakticky vyloucit” a ze zakona je Ize ukondit
kdykoli bez uvedeni dlivodu.®

Pfestoze lIze i u najemni smlouvy zajistit
jeji dlouhodobé trvani a moznosti predcasné-
ho ukonceni omezit, je ndjem ze své povahy
zavazkem pouze do¢asnym a jako na takovy na
néj nahlizeji i soudy ve své judikatufe. Z vyse
uvedenych divodt najemni smlouvu nepova-
Zujeme v pripadé zajisténi pfistupové cesty za
optimalni feseni.

Verejné pristupna ucelova komunikace

Treti a zaroven pomérné Castou variantou
je existence verejné pristupné ucelové ko-
munikace ve smyslu zak. ¢. 13/1997 Sh. o po-
zemnich komunikacich (,,ZPK“). Tato kategorie
komunikaci mdze byt vlastnéna i soukromymi
fyzickymi ¢i pravnickymi osobami.

Ucelové komunikace se déli na vefejné pfi-
stupné a uzaviené (napf. v arealu uzavieném
zavorou ¢i jinou faktickou prekazkou). Vétsina
z nich vsak patfi mezi ty vefejné pristupné, coz
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znamena, ze muZe byt uZivdna neomezenym
okruhem tretich osob.

Uéelova komunikace na rozdil od ostatnich
komunikaci nevznikd spravnim rozhodnu-
tim, ale fakticky naplnénim zdkonnych znakd.
Spravni rozhodnuti miiZe jeji existenci pouze
potvrdit.

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

a. V terénu patrny koridor odlisitelny od
okolniho prostoru, jevici znamky jeho uzivani
jako dopravni cesty®;

b. Slouzi ke spojeni nemovitosti pro potreby
vlastnikd nebo ke spojeni téchto nemovitosti
s ostatnimi komunikacemi nebo k obhospoda-
fovani pozemkd;

c. Souhlas vlastnika komunikace s obecnym
uzivanim;

d. Existence nutné komunikacni potieby.

Problematické bude zejména posouze-
ni bodu c), zda byl vlastnikem komunikace
dan souhlas s jejim uZivanim neomezenym
okruhem osob. Souhlas muze byt dan vyslov-
né nebo i konkludentné (strpénim). Jednou
udéleny souhlas jiz nelze odvolat a zavazu-
je i pravni nastupce. Pokud tedy v minulosti
vlastnik komunikace souhlasil s jejim obec-
nym uZivanim, nemuze jeho dédic pfistup ve-
fejnosti bez dalSiho omezit.

V pfipadé konkludentniho souhlasu bude
vidy tfeba peclivé posoudit, zda byla cesta
skute¢né uzivana neomezenym okruhem lidi,
zda o tom vlastnik védél a zda se proti tomu

néjakym zplsobem nevymezil. Napf. skutec-
nost, Ze vlastnik zfidil k cesté vécné bfemeno
ve prospéch konkrétnich osob/pozemkd, na-
opak svédci tomu, Ze obecné uZivani povolit
nechtél.’’

Pak existuje jesté skupina ucelovych komu-
nikaci obecné uzivanych z naléhavé komuni-
kacni potreby, tzv. od nepaméti, u nichZ nelze
udéleni souhlasu ovéfit. Tyto cesty jsou rovnéz
povaZovany za verejné pristupné tcelové ko-
munikace.'

Pokud si nejste jisti, zda pFistupova cesta
do této kategorie spada, Ize kontaktovat pfi-
slusnou obec, zda si vede evidenci komuni-
kaci (véetné ucelovych), pfipadné se obratit
na silni¢ni spravni ufad. Ten bude ve sprav-
nim fizeni zkoumat naplnéni zékonnych znak
a mUZe existenci verejné pristupné tcelové ko-
munikace potvrdit. Po potvrzeni Ize takovou
cestu dale vefejné uzivat a jeji vlastnik neni
opravnén v jejim uZivani nijak branit.

Dal$i moznosti a zavér

V pripadé, Ze pristupova cesta nespada do
zadné z vyse uvedenych kategorii a dohoda
se sousedem neni mozna, existuji i dals$i moz-
nosti, jak se maze vlastnik domoci pristupu ke
své nemovitosti. Tyto moznosti uz ale zahrnuji
nutnost ziskani soudniho, pfipadné spravniho
rozhodnuti.*?

V pfipadé nakupu nemovitosti lze tedy
vice neZ doporucit si pfistup k ni dostatecné
ovéfit a nespoléhat se jen na Ustni tvrzeni
prodavajiciho.

JUDr. Martina Benesova,
advokatka
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Aegislaw

§ 1299 zék. ¢. 89/2012 Sb. ob&anského zako-
niku (,,0Z“).

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

Napf. pokud si tak strany sjednaly v najemni
smlouvé nebo pokud nabyvatel nemél ro-
zumny divod pochybovat, Ze kupuje véc, kte-
rad neni pronajata — viz § 2222 OZ.

§ 2221 odst. 2 OZ.

MLYNAR, Vojtéch. § 2231 [Vypovéd u najmu
ujednaného na dobu neurcitou]. In: PETROV,
Jan, VYTISK, Michal, BERAN, Vladimir a kol.
Obcansky zédkonik. 2. vydédni (3. aktualizace).
Praha: C. H. Beck, 2024, marg. ¢. 11.

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

VYTISK, Michal. § 1999 op. cit. marg. ¢&. 4.

§ 2231 0Z.

Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové
¢.j. 30 A 69/2013-78 ze dne 28.11.2014.
Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu, ¢.j.
1 As 76/2009-60, ze dne 22. 12. 2009.
Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu, €. j.
5 As 27/2009-66, ze dne 30. 9. 2009.

Napf. zfizeni nezbytné cesty soudem podle
§ 1029 0Z, pfip. za urcitych okolnosti zfizeni
vécného bfemene na zakladé vyvlastnéni —
viz rozsudek Nejvyssiho soudu, sp. zn. 22 Cdo
4843/2017, ze dne 24. 4. 2018.

Profesni vzdélavani

21. 1. 2026
ONLINE

REALITNI MAGAZIN ARK CR = 1/2026

DRAZBA NEMOVITOSTI

Tento online kurz je uréen nejen realitnim
makléfdm, ktefi chtéji porozumét
pravni Gpravé drazeb, rozdildm mezi

dobrovolnou a nedobrovolnou drazbou,
nebo treba vyuzit znalosti exekuénich ¢&i
insolvenénich drazeb v praxi.

Semindi vede: JUDr. Roman Tomek,
advokét, ve své advokatni praxi se
vénuje ob&anskému pravuy, a to se
zaméfenim na pravo nemovitosti.
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