Pravo nezbytné cesty ptes budovu

Podle § 1510 odst. 3 Ob¢Z lze ziidit jen pravo cesty pies pozemek, nikoliv pres
budovu (tj. tak, Ze by cesta vyuZivala budovu, vedla by pres jeji soucast).

Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. dubna 2004, sp. zn. 22 Cdo 1274/2003
Z odtivodnéni.

Zalobci se domahali ziizeni vécného bfemene za nahradu, a to prava chiize a jizdy ke
svym garazim po pozemku Zalovanych. Uvadéli, Ze pfistup ke gardzim je mozny pouze po
tomto pozemku, konkrétné uzavienym dvorkem a prijezdem v dom¢. Garaze postavili pravni
predchidci zalobcetli v souladu s pravnimi piedpisy v prostoru dvora domu ¢p. 80 na stavebni
parcele ¢. 4 v k. 0. K. poté, co pfedmétny pozemek piesel na stat. Zalovani uvedeny diim a
pozemek ziskali do spoluvlastnictvi v ramci restitu€niho fizeni. Gardze a jimi zastavéné
pozemky jsou ve vlastnictvi zalobct.

Okresni soud v Kolin¢ (déle jen "soud prvniho stupné") vyrokem pod bodem I. zfidil
"vécné biemeno prava chiize a jizdy pres pozemek st. p. €. 4 v katastrdlnim izemi a obci K.,
zapsaného na LV ¢&. 5567 u KU v K. v rozsahu vyznageném geometrickym planem ¢&. 1282-
273/92, a to pro kazdého vlastnika gardze na st. p. €. 6422, zapsaného na LV ¢. 6230 pro
katastralni Gizemi a obec K. u KU v K. a garaZe na st. p. &. 6423, zapsaného na LV &. 6231 pro
katastralni izemi a obec K. u KU v K., a to za jednorazovou nahradu 13.000,- K&". Vyrokem
pod bodem II. ulozil Zalobclim povinnost zaplatit zalovanym jednordzovou nahradu v ¢astce
13.000,- K¢ do tii dnti od pravni moci rozsudku. Déle rozhodl o nakladech fizeni.

Soud prvniho stupné vySel ze zjiSténi, ze pravni predchudci zalobcti vybudovali dvé
gardze situované na dvofe domu €. 80 nachazejiciho se ve spravé Méstského bytového
podniku K. Stavba byla v roce 1973 povolena a v roce 1975 kolaudovéna. Gardze posléze
ziskali do vlastnictvi zalobci na zékladé kupni smlouvy, resp. v dédickém fizeni. Z parcely ¢.
4 byly pro garaze geometricky oddéleny parcely €. 6422 a €. 6423. Vjezd do garadzi z vetejné
komunikace, resp. vyjezd, je mozny jen domovnim prijjezdem a pies dviir domu ve vlastnictvi
7alovanych. Zalovanym byl dim ¢&p. 80 se stavebni parcelou ¢. 4 vydan v roce 1991 na
zéklad¢ zdkona ¢. 87/1991 Sb. , o mimosoudnich rehabilitacich, ale bez gardzi a bez
pozemkovych parcel zastavénych gardzemi. Soud uzaviel, ze jsou dany podminky pro
rozhodnuti v souladu s § 1510 odst. 3 obcanského zakoniku (dale jen "ObcZ"), pficemz
hodnotu vécného bifemene stanovil ¢astkou 13.000,- K¢

Krajsky soud jako soud odvolaci zménil rozsudek soudu prvniho stupné tak, ze zamitl
zalobu na zfizeni vécného bifemene, jak je shora specifikovano a rozhodl o nakladech fizeni.
Vysel ze skutkovych zjisténi soudu prvniho stupné, ale neztotoznil se s jeho pravnim
nazorem, ze piilehlym pozemkem ve smyslu § 1510 odst. 3 Ob¢Z je i pozemek zastavény
obytnym domem a ze pravo cesty lze zfidit i timto obytnym domem, resp. domovnim
prijezdem. Uvedl, Ze institut "zfizeni nezbytné cesty" v naSem pravnim fadu chybél od 1. 1.
1951 do 1. 1. 2002, ptedtim byl upraven zdkonem ¢. 140/1896 . z. , o pouzivani cest
nezbytnych. Od 1. 1. 2001 miize soud podle novely Ob&Z provedené zdkonem €. 367/2000
Sb. , rozhodovat o zfizeni nezbytné cesty podle § 1510 odst. 3 Ob¢Z , pficemz pravo cesty lze
ziidit pouze vlastnikovi stavby. Dospél k zavéru, ze nelze zfidit pravo cesty obytnym domem,
rodinnym domem nebo chatou, tedy objektem uréenym k bydleni - dfive stavenim, a
uzavienym dvorem lezicim pfi takovém objektu a ziizenym za tim ucelem, aby bylo
zabranéno pristupu cizich osob na dviir a do objektu bydleni. Pojem "piilehly pozemek" 1ze



vykladat i nyni jen timto zplisobem. Pravo cesty lze zfidit jen po "volném pozemku" resp. po
¢asti pozemku nezastavéné objektem bydleni a uzavienym dvorem. Uzaviel, Ze v daném
pfipadé muze byt feSenim pouze dohoda o zfizeni vécného bfemene prujezdu a prichodu
domem a dvorem Zalovanych.

Zalobci podavaji proti rozsudku odvolaciho soudu dovolani a namitaji, Ze rozhodnuti
odvolaciho soudu spocivd na nespravném pravnim posouzeni véci. Za nespravny povazuji
nazor, ze pravo cesty nelze zfidit obytnym domem - objektem urenym k bydleni a
uzavienym dvorem lezicim pfi takovém objektu. Tento zavér soud opird o § 4 zékona ¢.
140/1896 t. z. , o pouZzivani cest nezbytnych, ktery pozbyl platnosti k 1. 1. 1951, a aplikuje tak
na dany ptipad zakon, jehoz ucinnost zanikla davno pied vybudovanim gardzi. Soud ma
vychazet z platného pravniho fadu, ktery neomezuje moznost ziizeni prava cesty pies ptilehly
pozemek. Namitaji, Ze odvolaci soud odhlizi od skutecnosti, ze pozaduji zfidit pravo cesty
ptes prijezd v domé, ktery je takto jiz uzivan, kdyz se na dvote domu nachazeji kromé jejich i
dvé dalsi garaze, predmétny dim slouzi k podnikatelskym ucelim, je v ném Iékarska
ordinace, do niZ dochdzeji pacienti a tamni 1ékaf ma se zalovanymi uzavienou smlouvu o
prijezdu domem do garaze. Do objektu dochazi fada osob odlisnych od vlastnikii i od osob
majicich ndjemni pravo k prostorim v domé. Odvolaci soud, ktery stavi Zalobce zkreslen¢ do
role osob, hodlajicich neopravnéné vyuzivat vlastnictvi zalovanych a rusit jejich soukromi,
svym rozhodnutim znemoznil vykon vlastnického prava zalobcii. Navrhuji, aby dovolaci soud
zru$il rozsudek odvolaciho soudu a véc mu vratil k dalSimu fizeni.

Nejvyssi soud napadené rozhodnuti piezkoumal a zjistil, ze dovolani neni divodné.

Neni-li vlastnik stavby soucasné¢ vlastnikem pftilehlého pozemku a pfistup vlastnika ke
stavbé nelze zajistit jinak, miize soud na ndvrh vlastnika stavby zfidit vécné bifemeno ve
prospéch vlastnika stavby spocivajici v pravu cesty ptes pfilehly pozemek ( § 1510 odst. 3
ObcZ).

V dané véci jsou zalobci spoluvlastniky garazi a zastavéného pozemku. Zalovani jim
odepteli volny piijezd ke gardzim proto se zalobci domahali ziizeni prava cesty. Podle § 1510
odst. 3 Ob¢Z 1ze ziidit jen pravo cesty pies pozemek, nikoliv pies budovu (tj. tak, Ze by cesta
vyuzivala budovu, vedla by pftes jeji soucast). To je patrné i ze srovnani § 1510 odst. 3 Ob¢Z ,
ktery se o pravu ke stavbé nezminuje, s § 108 zdkona ¢. 50/1976 Sb. (stavebni zakon), ve
znéni pozdgjSich predpist, podle kterého "pozemky, stavby a prava k nim, potfebné pro
uskutecnéni staveb nebo opatieni ve vefejném z4jmu, uvedenych v odstavci 2, 1ze vyvlastnit
nebo vlastnicka prava k pozemklim a stavbam lze omezit rozhodnutim stavebniho ufadu" (k
tomu viz napft. rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 5. 6. 1998, sp. zn. 30 Ca
228/97, publikovany v Soudni judikatufe ve vécech spravnich ¢. 13/1998). V dané véci vSak
jde o prijezd budovou, pies chodbu, kterd je soucasti domu. V tomto ptipad€ nelze pravo
vécného brfemene podle § 1510 odst. 3 Ob¢Z zridit v tivahu tak ptipada jen postup podle §
108 stavebniho zdkona (pochopitelné jsou-li splnény zdkonné podminky), o kterém ovSem
soud nemuze pro nedostatek pravomoci rozhodnout.



