¢.j. 11 Co 336/2021- 263

USNESENI

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senatu slozeném z pfedsedy Mgr. Lubora
Veselého a soudkyn JUDr. Markéty Cerminové a JUDr. Elisky Galiazzo ve véci

zalobce: P. V., narozeny dne xxx
bytem xxx
zastoupeny advokatem Mgr. Patrikem Tauerem
sidlem Vinohradska 2134/126, 130 00 Praha 3

proti

zalované: Landia - V Ceriku s.t.0., ICO 29030315
sidlem Evropska 810/136, 160 00 Praha 6
zastoupena advokatem Mgr. Petrem Zapletalem
sidlem Lipova 657, 250 91 Zelenec

o zfizeni sluZebnosti

k odvolani zalované proti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 6 ze dne 10. bfezna 2021,
¢j. 11 C 33/2018 - 224,

takto:

Rozsudek soudu prvniho stupné se ve vyrocich L., IIL. a IV. zrusuje a v tomto rozsahu se véc vraci

soudu prvnfho stupné k dalsimu fizeni.
Oduvodnéni:

Uvedenym rozsudkem soud prvniho stupné ziidil sluzebnost stezky a cesty pfes c¢ast pozemku

parc. ¢. xxx v k.4, Xxx, obec Praha, v rozsahu vyznaceném v geometrickém planu c.
xxx, ktery tvoif nedilnou soucast tohoto rozsudku, ve prospéch pozemku parc. C. XXX,
jehoz soucasti je budova ¢.p. xxx, v k.d. Xxx, obec Praha, za jednorazovou uhradu za zfizeni
sluzebnosti ve vysi 233 550 K¢, kterou je zalobce povinen zaplatit zalované do tif dnd od

pravni moci rozsudku (vyrok 1.), zamitl zalobu o zfizeni sluzebnosti vedeni, provozovani a udrzby
inzenyrskych siti v ¢asti pozemku parc. ¢. xxx v k.d. Xxx, obec Praha ve prospéch k pozemku parc.
¢. xxx v k.. Xxx, obec Praha, v rozsahu vymezeném geometrickym planem ¢. xxx (vyrok IL.),
vyslovil, Ze zadny z Gcastniki nema pravo na nahradu nakladu fizeni (vyrok III.), a ulozil
zalované povinnost zaplatit statu naklady fizeni ve vysi 7 994 K¢ (vyrok IV.).

Po provedeném dokazovani ucinil zavér o skutkovém stavu véci, ze zalobce vlastni dum
na pozemku ve svém vlastnictvi, ktery neni spojen s vefejnou cestou, pficemz pfistup k nému mél
zajistén pres sousedici pozemek aktualné ve vlastnictvi Zalované, pfes ktery jediny je vstup
do jeho domu mozny, a to z titulu najemni smlouvy uzaviené na dobu neurcitou s pravnim
predchidcem Zalované (Ceska republika — Statni pozemkovy ufad), o niZ jednal jesté pied
uzavienim kupnif smlouvy, tuto najemni smlouvu zalovana poté, co se stala vlastnici pozemku parc.
¢. xxx a dozvédéla se o jeji existenci, vypovédéla ke dni 31. 1. 2018, nereagovala na navrh
zalobce sjednat uplatnou sluzebnost, odmitla zalobci odprodat pozemek parc. €. xxx ¢i jeho
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nezbytnou ¢ast umoznujici pfistup Zalobce k jeho nemovitosti a neméla zajem o uzavieni nové
najemn{ smlouvy se Zzalobcem, takovou najemni smlouvu Zalobci navrhla uzaviit az v
samotném zavéru tohoto fizeni pfi poslednim jednani. Aktudlné je pifistup zalobce k jeho
nemovitosti zalozen na prostém souhlasu zalované s pfechazenim pfes jeji pozemek, rozsah
sluzebnosti stezky a cesty v nezbytné mife vymezil geometricky plan ¢. xxx. Po pravni strance soud
prvntho stupné poukazal na ustanoveni §§ 1029, 1030, 1032, 1274 a 1276 OZ a uvedl, ze
zalobce nepostupoval hrubé nedbale ¢i dokonce imyslné ve smyslu § 1032 odst. 1 pism.
b) OZ, za nedbalé jednani nelze povazovat odmitnuti uzavieni najemni smlouvy, nebot’ zalovana
uzavieni najemni smlouvy navrhla az v zavéru fizeni a nikoli v ramci pfedsoudnfho jednani
ucastnfkd, kdy naopak najemni smlouvu totozného obsahu vypovédéla, po zalobci nelze
pozadovat, aby takovou smlouvu uzaviel, nebot’ muize byt opétovné kdykoliv ze strany zalované
vypovézena, povoleni nezbytné cesty formou sluzebnosti je nutné vzhledem k tomu, ze
nemovitost zalobce ztistala bez pfistupu k vefejné cesté bez jeho zavinéni, kdyz Zzalobce se
pfed koupi pozemku s domem zajimal o pfistup k nému a jeho zdjem vyustil v uzavienou najemni
smlouvu na dobu neurcitou, naopak zalovana tuto nijemni smlouvu vypovédéla a od té doby je
zalobce odkazan pouze na prosty souhlas zalované s pfistupem pfes jeji pozemek, ktery muze
zalovana kdykoli odvolat. Sluzebnost musi byt zfizena, aby Zalobce mohl vykonavat zakladni
vlastnicka prava, predev§im pozemek s domem uzivat, pozemek zalované je pfitom zatizen v

nezbytném rozsahu vymezeném v geometrickém planu. Zalobce vyuziva pozemek k
bydleni pro své ndjemce, dim ma dva vchody, tcelem zifzeni sluzebnosti cesty je zajisténi pfichodu
a obchodu i pfijezdu a odjezdu, nikoli zajisténi parkovan{ vozidel. Pfi dvahach o Vysi

nahrady soud prvniho stupné vychazel ze znaleckého posudku znalce Stiburka, ktery pfihlédl ke
vsem relevantnim okolnostem. Veden timto zavérem soud prvniho stupné zfidil sluzebnost stezky
a cesty pfes uvedenou ¢ast pozemku ve vlastnictvi zalované za jednorazovou uhradu 233 550 K¢ a
v casti, kde se zalobce domahal zifzeni sluzebnosti vedeni, provozovani a udrzby
inzenyrskych sitf, zalobu zamitl s tim, ze takovy pozadavek nema zakonnou oporu. O
nakladech fizeni rozhodl podle § 142 odst. 2 o. s. . a 0 nakladech fizenf statu podle § 148 odst. 1
o.s. f.

Rozsudek napadla odvolanim zalovana. Vytykala soudu prvnfho stupné nespravné pravni
posouzeni veci s tim, ze sluzebnost cesty lze ziidit pouze tehdy, je-li to nezbytné pro fadné uzivani
nemovitosti, ke které neni zajistén fadny pfistup, nelze ji zfidit, ma-li zadatel napiiklad zajisten
piistup — spojeni s vefejnou cestou na zakladé obliga¢niho prava, anebo tehdy, jestlize uziva
sousedni pozemek pro pfistup ke své nemovitosti nerusen¢ se souhlasem souseda. V fizeni byly
prokazany skutecnosti, z nichz vyplyva, ze zalobce muze svou nemovitost fadné uzivat, kdyz
zalovana dlouhodob¢ umoznuje pfistup k jeho nemovitosti a v fizeni pfed soudem prvntho stupné
bezvysledné navrhla pronajem pozemku za stejnych podminek, za nichz jej zalobce mél pronajaty
pfedchozi najemni smlouvou. Ma za to, ze soud prvniho stupné mél aplikovat § 1032 odst. 1 pism.
b) OZ vzhledem k tomu, Ze Zalobce nejednal pfi nabyti pozemku dostatecné obezfetné, piistup si
zajistil pouze najemni smlouvou s tiimési¢ni vypovédni Ihitou. Zaloba méla byt zamitnuta té2 dle
§ 1032 odst. 1 pism. ¢) OZ, nebot’ zalovana dlouhodobé umoznuje zalobci neruseny pifistup a

zaroven navrhuje uzavieni nové najemni smlouvy. Zavérem navrhla, aby odvolaci soud
napadeny rozsudek zrusil a vratil véc soudu prvniho stupné k dalsimu fizeni. Pfi odvolacim jednani
zalovana doplnila, ze pfedchoz{ najemni smlouvu vypovédela pouze z opatrnosti, nebot’

pfesné neznala jeji obsah, a znovu pfedlozila navrh najemni smlouvy, kterou zalobci nabizi uzaviit
ve znéni shodném jako smlouvu vypovézenou, namitla, Ze rozsah sluzebnosti je nepfiméfeny
potfebam zalobce a znalecky posudek je nepfezkoumatelny co do vyse stanoveni
nahrady za zfizeni sluzebnosti.

Zalobce ve vyjadfeni uvedl, ze v fizeni byla prokazana geneze vyvoje, kdy po nabyt{ pfedmétného
pozemku zalovanou se na ni obratil s thradou najemného na zakladé platné uzaviené smlouvy,
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prvé, co zalovana udélala, byla vypovéd této smlouvy, nasledny navrh na uzavieni smlouvy
je ucelovy s pokusem odvratit nepfiznivy konec sporu. Uzavienou najemni smlouvu by zalovana
ithned po pravni moci rozhodnuti ve véci mohla znovu vypovédét. Pfedchozi ndgjemni smlouva se
statem pfitom zalobci zcela zajist'ovala bezproblémovy chod jeho nemovitosti, rozhodné
nenabyval nemovitost bez pfistupu k ni. Zavérem navrhl napadeny rozsudek potvrdit. Pri
odvolacim jednani zalobce zopakoval, Ze novy navrh najemni smlouvy je opét ucelovy, zalovana
by nasledné¢ mohla najemni smlouvu vypovédét, a uzavieni najemni smlouvy by tak vtibec dany
spor nefesilo.

Odvolaci soud pfezkoumal z podnétu odvolani zalované a v jeho mezich napadeny rozsudek
1 fizeni pfedchazejici jeho vyhlaseni podle § 212 a § 212a o. s. f. a neshledal podminky pro jeho
potvrzeni ani zménu.

Odvolaci soud souhlasi se soudem prvniho stupné v tom, ze v daném piipadé¢ je na misté zajistit
zalobci moznost pfistupu k jeho nemovitosti formou sluzebnosti. Bylo prokazano, ze Zalobce
vlastni dam na pozemku ve svém vlastnictvi, ktery nenf spojen s vefejnou cestou, tato nemovitost
zalobce je cela obklopena pozemkem ve vlastnictvi Zalované parc. ¢. xxx, jiny pfistup k
nemovitosti 7alobce z vefejné cesty, neZ pies tento pozemek, proto neni mozny. Zalobce
pii koupi nemovitosti nepostupoval hrubé nedbale ¢i dokonce umyslné, jiz pred koupi pozemku s
domem se zajimal o pifstup k nemovitosti a ten si zajistil uzavienim najemni smlouvy s pravnim
pfedchiidcem Zalované na dobu neurditou, a neni tak divod k zamitnuti zaloby s poukazem na
ustanoveni § 1032 odst. 1 pism. b) OZ. Najemni smlouvu uzavienou mezi zalobcem a pravnim
pfedchtudcem zalované zalovana pii prvni piilezitosti vypovédéla, uzavieni nové najemni smlouvy
zalobci navrhla az pfi poslednim jednani pfed soudem prvnfho stupné v této véci, a 1ze souhlasit
se soudem prvniho stupné, ze za tohoto stavu nelze po zalobci uzavieni takové najemni smlouvy
pozadovat, nebot’ zalovana jiz jednou najemni smlouvu vypovédéla, a pokud by takovato smlouva
ve shodném znéni dle navrhu Zalované byla znovu uzaviena, zalované by nic nebranilo v tom ji
op¢t vypovedet, jak se jiz jednou stalo, a nemovitost ve vlastnictvi zalobce by opét zustala bez
piistupu z vefejné cesty. Poukazuje-li Zalovana na to, ze bezproblémovy pifistup k jeho
nemovitosti pfes svij pozemek zalobci dlouhodobé umoznuje, je tieba konstatovat, ze
takovyto souhlas muze zalovana kdykoliv odvolat, pro zalobce nepfedstavuje Zadnou pravni jistotu,
a je tedy na misté zfizen sluzebnosti podle § 1029 odst. 2 OZ.

Pii urceni formy a rozsahu sluzebnosti se vSak soud prvnfho stupné nezabyval véci ze vSech
potfebnych hledisek a své rozhodnuti ani nalezit¢ neoduvodnil. Pfi zfizovani nezbytné cesty
rozhodnutim soudu je tieba dbat, aby pravo vlastnika pozemku bylo omezeno co mozna nejméne,
rozhodné je, k jakému dcelu stavba, ke které ma byt cesta zfizena, v dobé vyhlaseni rozsudku v
souladu se stavebnimi predpisy slouzi, soud muze zfidit cestu jen v rozsahu zajist'ujicim objektivné
fadné uzivani, byt’ i neptjde o uzivani komfortni (srov. rozhodnuti Nejvyssiho soudu sp. zn. 22

Cdo 1638/2016). Pokud jde o ucel, k némuz budova ¢.p. xxx ve vlastnictvi zalobce
slouzi, zaloba v tomto sméru zadna skutkova tvrzeni neobsahovala, az pii poslednim
jednani u soudu prvniho stupné dne 10. 3. 2021 Gcastnici ucinili nespornym, ze zalobce

zde pronajima jednotlivé pokoje, pozemek Zalobce je zcela zastavén stavbou bydleni; neni zde
postavena garaz stejné jako na pozemku ve vlastnictvi Zalované. Za tohoto stavu viak nelze fadné
posoudit, zda je na misté zfizen{ sluzebnosti cesty, ktera ve smyslu § 1276 OZ zaklada pravo jezdit
ptes sluzebny pozemek jakymikoliv vozidly, ¢i zda postaci sluzebnost stezky, ktera ve smyslu § 1274
OZ zaklada pravo chodit nebo se dopravovat lidskou silou, bez prava viizdéni na sluzebny
pozemek. Soud prvniho stupné dale pouze konstatoval, Ze budova ve vlastnictvi zalobce
ma dva vchody. Nijak vsak nezkoumal, co z toho z hlediska tcelu, ke kterému je stavba
v souladu se stavebnimi pfedpisy uzivana, vyplyva, tedy, jaké je konkrétni stavebni provedeni
budovy ¢.p. xxx, a zda k uzivani této budovy je nezbytné pouzivani obou vchodu ¢i naopak je
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mozné budovu fadné uzivat i pfi pouzivani pouze jednoho z téchto dvou vchodt a kterého
konkrétné. Vyslo-li by najevo, Ze s ohledem na konkrétni stavebni provedeni budovy ¢.p. xxx k
jefimu uzivani v souladu se stavebnimi pfedpisy postacuje pouze vyuziti jednoho ze dvou
existujicich vchodu, neni davod, aby pfistup k nemovitosti byl zajistén sluzebnosti ve vztahu k
obéma témto vchodim. Pro takové rozhodnuti by vsak bylo nezbytné, aby znalec Ing. Sibr
vyhotovil dodatek znaleckého posudku obsahujici geometricky plan potvrzeny piislusnym
katastralnim ufadem ve dvou variantach, tedy jednak s vyznacenim pfistupu do budovy hlavnim
vchodem a jednak s vyznacenim piistupu do budovy vedlejsim vchodem. Dale soud prvniho
stupné pochybil pfi uréeni vySe thrady za zfizen{ sluzebnosti, nebot’ bez dalstho vychazel ze
znaleckého posudku znalce Stiblrka, ktery vsak nesplnil zadani uvedené v usneseni ¢.j. 11 C
33/2018 - 130, kdy thradu za sluzebnost cesty ve vysi 137 670,40 K¢ stanovil podle vyméry ¢asti
pozemku urcené geometrickym planem ¢. xxx a nikoliv geometrickym planem ¢.
XXX, a pro stanoveni vyse jednorazové uhrady je proto zavér tohoto znaleckého posudku zatim
nepouzitelny.

Soud prvniho stupné tedy neposuzoval véc ze vsech potfebnych hledisek, a proto odvolacimu
soudu nezbylo, nez podle § 219a odst. 1 pism. b), odst. 2 o. s. f. rozsudek v rozsahu napadeném
odvolanim Zalované zrusit, a vratit véc soudu prvnfho stupné k dalsimu fizeni [§ 221 odst. 1 pism.
a) o. s. f.]. Na soudu prvniho stupné nyni bude, aby zalobce vyzval k doplnéni tvrzeni k
tomu, k jakému ucelu je v souladu se stavebnimi pfedpisy budova ¢.p. xxx uzivana, jaké je konkrétni
vnitini stavebni provedeni této budovy ve vztahu k dvéma existujicim vchodim a zda k uzivani
budovy je nezbytné uzivani obou téchto vchodu, nebo jen jednoho z nich a kterého, budou-li tato
tvrzeni ze strany zalované uc¢inéna nespornymi, lze z nich vychazet, v opacném piipad¢ bude tieba
k témto otazkam provést dokazovani. Nasledné soud prvniho stupné posoudi, zda k uzivani
budovy k jejimu tcelu je nezbytné zfizeni sluzebnosti cesty ¢i postaci zfizeni sluzebnosti stezky, a
v jakém rozsahu, tedy zda ve vztahu k obéma vchodim, ¢i jen k nékterému z nich a k
jakému, a tomu pfizpusobi i eventualni doplnéni dokazovani o vyhotoveni geometrického planu
ve dvou variantach (viz vyse). Nasledné znovu posoudi urceni vyse uhrady za zfizeni sluzebnosti,
k cemuz bude zapotiebi vyzvat znalce Stiburka k doplnéni jeho znaleckého posudku tak, aby
stanoveny ukol byl splnén, a to opét variantné ve vztahu k moznostem zfizeni sluzebnosti ve
vztahu k obéma vchodum, ¢i jen k jednomu z nich a kterému konkrétné. Doplikem znaleckého
posudku by mély byt vypofadany i namitky Zzalované k vysi dhrady za zfizen{ sluzebnosti,
pokud takto rozptyleny nebudou, je na misté znalce vyslechnout.

Vyrok II. napadeného rozsudku zustal odvolanim nedotcen. O nakladech tohoto odvolaciho fizeni
rozhodne soud prvniho stupné v novém rozhodnuti o véci.

Pouceni:

Proti tomuto usneseni dovolani neni pfipustné.

Praha 12. ledna 2022

Mgr. Lubor Vesely v.r.
pfedseda senatu
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