SERVIS PRAVO

STAVEBNI A JINE PRAVO
CESTA DOMU ANEB SOUSEDE,
OTEVRETE VRATKA!

Predstavte si nasledujici situaci: vybrali jste si idealni stavebni pozemek s ohledem
na lokalitu, velikost a cenu. Pozdeéji zjistite, ze ma prece jen vadu na krase: jedina

pristupova cesta, kterou se k nému dostanete, vede pres soukromy pozemek.
A ve smlouvé, kterou jste uzavreli, neni ani zminka o zfizeni vecného bremene.

TEXT: ANNA DOLEJSKA

o znamend, Ze v tuto chvili

neexistuje Zidnd moznost,

jak cestu uzivat, aniz byste

se dopustili protipravniho

jednan{ (nemate-1i souhlas

majitele, na jehoz pozemku
se cesta nachézi). Reseni takové situace nabizf
obcansky zakonik.

Novy obéansky zdkonik sice nepfindsi

v tomto sméru Zddnou novinku, pfesto méni
terminologii a danou problematiku daleko
podrobnéji upravuje ve vztahu k pravu
nezbytné cesty (§1029-1036 ob&anského
zékoniku). Co je tedy hlavnim principem vyse
uvedeného institutu? Jde o to, Ze vy, jakoZto
vlastnik nemovitosti, kterou nemiiZete fadné
uzivat nebo na ni jinak hospodaftit z divodu
absence spojeni s vefejnou cestou, mizete
zédat u soudu, aby vdm soused (vlastnik
pozemku, na které se nevefejnd cesta nachazi)
povolil nezbytnou cestu pfes sviij pozemek.
Zisadni podminkou, kterd musi byt naplnéna,
aby soud pfivolil ke zfizeni prava cesty, bude
neexistence piistupu z vefejné komunikace.
Nepostaci, aby pfistup z vefejné cesty byl
napiiklad daleko slozitéjsi nez pfistup, ktery
by vim zajistilo uzivini té sousedovy. Naopak
postaci, vede-1i k vaSemu pozemku vefejna
ucelovd komunikace, tedy takovd, kterd neni
nikde registrovina a kterd vznikla praxi,
uzivinim.

Reseni bez uplaty i za uplatu
Pochopitelné se vzdy budete moci se svym
sousedem domluvit bez asistence soudu,
a to prakticky na ¢emkoli. MuzZete si mezi
sebou sjednat uzivani jeho cesty neomezené
a beztplatné, pfistoupi-li na to. Miizete
uzaviit ndjemni smlouvu, zfidit vécné
bfemeno a celou zélezZitost tak nebude nutné
fesit soudné.
Ne vzdy se ale sousedi dohodnout sami
dokdzou. Obecné plati, Ze vyskytne-li se

jakykoli zddrhel z jakéhokoli divodu, bude
nejpravdépodobnéji pravo cesty zfizovat
soud. Je tfeba pocitat s tim, Ze vlastniku
pozembku, ktery ma byt zatiZen, pfizna soud
pravo na uplatu. Soud se pfitom nemusi fidit
navrhem Zalobce (tedy vés jako vlastnika
ynepiistupného pozemku), ale musi
rozhodnout tak, aby pravo cesty odpovidalo
va$im potfebdm a zdroveil aby vlastnik
zatizeného pozemku byl zfizenym pravem
cesty co nejméné obtézovan. Uplata, kterou
soud vlastniku cesty pfiznd, by méla zajistovat
vyrovnany vztah mezi obéma subjekty. Muze
byt splatnd v riznych forméch — jednordzove,
ptipadné ve splitkach.

Novinkou soucasné pravni Gpravy je
také privo majitele pozemku, na kterém
se nachdzi pfedmétnd cesta, navrhnout,
abyste si vy, jakozto zadatel o priichod, ¢dst
tohoto pozemku odkoupili. Dal$i moznosti
je ztizeni i zcela nové cesty. Soud ale musi
vzdy piihlédnout k tomu, aby byl vlastnik
dotéeného pozemku obtéZovin co nejméné.

Kdy vam soud pravo uzivat
sousedovu cestu ziejmé neprizna?
Jeden z divodi byl uveden jiz vyse; je jim
pfistup k vefejné cesté. Existuje-li tato, soud
pravo nezbytné cesty nepfiznd. Stejné tak
bylo pfedestieno, ze diivodem nemize byt ani
snaha o zajisténi pohodlnéjsiho pFistupu ¢
snizeni nakladu spojenych s tim aktudlnim.
Soud odmitne vyhovét vasemu ndvrhu
i za pfedpokladu, Ze by ijma na nemovitosti
souseda pfevysila vyhodu, kterou by nezbytni
cesta pfinesla vim. O tom lze uvazovat
napiiklad tehdy, méla-li by cesta vést pfes
zahrddku patfici k sousedovu domu a tim by
doslo k znehodnoceni ceny jeho pozemku.
To bude samozfejmé vzdy hodné individualni
a bude véci soudu, jak na zdklad¢ dalsich
skutecnosti (napf. znalecké posudky) situaci
vyhodnoti.

Davejte si proto vzdy pozor, kupujete-
li nemovitost za nezvykle nizkou cenu,
napiiklad pravé z diivodu toho, Ze k ni nevede
vefejnad cesta. To sice primédrné nevyloudi
zfizeni prava nezbytné cesty, ale vy budete
ti, kdo musi pocitat s naslednymi zvySenymi
ndklady na jeji dodate¢né zajisténi. Soud by
vSak nezbytnou cestu nepfiznal, byl-li by
nedbalosti ¢i umyslem.

Soud privo nezbytné cesty nepfiznd
v ptipadé, Ze by tato méla vést pfes uzavieny
pozemek, typicky stiezené objekty nebo
uzavieny dviir & zahradu. Tim by dochdzelo
k naru$eni soukromi majitele doteného
pozemku. %

DOBRA RADA

Budete-li potizovat pozemek, dobfe pro-
zkoumeijte, kromé mnoha dalsich dalezitych
faktort, zda k nému budete mit dostateéné
zajistény piistup. Pokud se pfece jenom
dostanete do vySe popsané situace — snazsi,
rychlejsi a mnohdy levnéjsi je vZidy domluva.
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