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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Spory o uzivani ucelovych komunikaci v
uzavrenych arealech

Utelové komunikace v uzavienych aredlech a jejich provozni rezim jsou v zdkoné o pozemnich
komunikacich predmétem tpravy prostrednictvim nékolika mdlo struénych ustanoveni. Jejich
existence je na hrané verejnopravni regulace a situace, které kolem nich vznikaji, témér ve vSem
podléhaji soukromopravnim predpisum. Zakon o pozemnich komunikacich stanovuje, ze ucelové
komunikace v uzavieném prostoru nebo objektu nejsou pristupné verejné, ale pouze v rozsahu a
zpusobem, ktery stanovi vlastnik nebo provozovatel uzavieného objektu.

Pokud je osoba vlastnika odliSnad od osoby provozovatele vyvstava otdzka: Kdo tedy rozhodne?
Vlastnik nebo provozovatel? A jak postupovat, pokud se tyto osoby neshodnou? Stejnou otdzku
vyvolava i situace, kdy je vlastnikli arealu vice. V tomto ¢lanku zmapujeme dosavadni vykladové
nazory k témto otdzkdm a v zavéru si na né postupné odpovime.

Zakonny rezim uzavrenych ucelovych komunikaci

U neverejné pristupnych ucelovych komunikaci, na rozdil od vSech ostatnich druht pozemnich
komunikaci (dalnic, silnic, mistnich komunikaci a verejné pristupnych ucelovych komunikaci)
nevznikd obecné préavo kazdého na jejich uzivani. Presto jsou, byt minimdalné, predmétem
verejnopravni regulace, a to z toho divodu, ze i v pripadé téchto kategorii komunikaci se mohou
vyskytnout pripady, které je treba regulovat kogentné. V prvnim pripadé jde o pusobnost dle
zakona €. 361/2000 Sh.,

0 provozu na pozemnich komunikacich o zménach nékterych zakonu (zakon o silni¢nim
provozu), ve znéni pozdéjsich predpisi, tedy zachovani pravidel silni¢niho provozu.[1] Zdkon
jasné rika, ze rozsah a zpusob pristupu na takovou ucelovou komunikaci urcuje jeji vlastnik nebo
provozovatel. AvSak ani ten nemlze svym ukonem vyloucit pravidla silni¢niho provozu.[2] V druhém
pripadé se pusobnost statni spravy dle zakona ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich,
ve znéni pozdéjsich predpisu (,PozKom"“) soustredi pouze na deklarace, zda v pochybnostech jde,
¢i nejde o uzavreny aredl dle § 7 odst. 2 PozKom a na povolovani ve véci zrizeni nebo zruseni
prejezdu na neverejné ucelové komunikaci dle § 40 odst. 4 pism. b) PozKom.

Jiné pravomoci nejsou silni¢nimu spravnimu uradu ani jinému organu statni spravy ohledné téchto
komunikaci svéreny. Pravomoci rozhodovat spory o uzivani ucelovych komunikaci
v uzavienych arealech disponuji civilni soudy.

Spory o uzivani ucelovych komunikaci v uzavrrenych arealech: Vlastnik vs. Provozovatel

Komunikace v uzavirenych napriklad pramyslovych, vyrobnich areédlech nejsou nijak bezvyjimecné.

O uzavrenosti téchto prostor svédci Casto oploceni, ostraha a jiné prvky zabranujici volnému pohybu

jinych nez zainteresovanych osob. Tyto aredly jsou ¢asto mistem vykonu podnikdni, zaméstnani a

esencialni pro vykon téchto c¢innosti. V soucasnosti rovnéz neni vyjimecna situace, kdy budovy a
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pozemKy v jednom uzavrenem arealu vlastni ruzné osoby. Historicky muze jit o dusledky restitucnich

procesu, rozprodéani zkrachovalych statnich podnikli, zemédélskych druzstev apod., aktualné o
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béznou ekonomickou realitu.

Mize nastat situace, kdy se vlastnik ¢i vlastnici o predmétnou tcelovou komunikaci dlouhodobé
nestaraji a komunikace se nachazi v havarijnim stavu. Jakékoliv zptisoby reSeni jako napriklad odkup
provozovatelll uzivajicich prostory v areélu, financ¢ni souc¢innost na opravé komunikace apod. nejsou
ze strany vlastnika komunikace reflektovany. M4 provozovatel néjakou moznost, jak primét vlastnika
k soucinnosti?

O zpusobu a rozsahu uziti vnitfni komunikace rozhoduje jeji vlastnik. Ten muze v rdmci své
soukromopravni dispozice rozhodnout jakkoliv, a ostatni osoby musi jeho rozhodnuti respektovat. To
bohuzel plati i pro provozovatele, typicky ndjemniky. Sekundarni pravo najemnika na uzivani
urc¢itého areéalu ¢i jeho Casti je odvozeno od primérniho prava vlastnika. Proto by rozsah a zplsob
uziti urcitého areédlu mél byt v souladu s vili jeho vlastnika. V pripadé rozporu by rozhodnuti
vlastnika mélo prevazit.

Spory o uzivani ucelovych komunikaci v uzavrrenych arealech: Vlastnici proti sobé

Jak bylo receno vyse, v praxi jsou také velmi obvyklé pripady, kdy budovy a pozemky v jednom
uzavieném arealu vlastni ruzné osoby.

Pomérné jednoducha je situace, pokud je areal predmétem podilového spoluvlastnictvi. Pak by
podle Cernina[3] by méli rozhodovat vét$inou hlast podle velikosti podilt dle § 1126 odst. 2 Ob¢Z.
Opét pokud v takové situaci vystupuje i provozovatel, podle Cernina by viile vlastnika/vlastnik méla
prevazit nad vuli provozovatele.

Existuji vSak i situace, kdy areal neni predmétem podilového spoluvlastnictvi, ale predmétem
samostatného vlastnictvi nékolika odliSnych subjekta. Timto problémem se zabyval Verejny
ochrance prav i Nejvyssi soud. Pojdme si shrnout jejich stanoviska:

Verejny ochrance prav: Stanovisko VOP zn. 3371/2013/VOP/DS

Podle tohoto stanoviska Verejného ochrance prav by vlastnici vSech nemovitosti tvoricich uzavreny
prostor méli rozhodovat vétSinou, podobné jako je tomu u spoluvlastnictvi, cit.: pro tcely reseni
neshod mezi jednotlivymi vlastniky zdkon o pozemnich komunikacich reseni nenabizi. Méla by se
tedy uplatnit obecnd prdvni tuprava. S ohledem na § 853 obcanského zdkoniku (analogie legis) a
s ohledem na skutecnost, ze uzavreny aredl by pro tyto ticely bylo mozZno prirovnat k véci hromadné,
nabizi se primérend aplikace ustanoveni o podilovém spoluvlastnictvi (§ 137 a ndsl. obcanského
zdkoniku). Primérené uzit by se tedy dal § 139 odst. 2 obcanského zdkoniku o hospodareni se
spolecnou véci (dohoda, ¢i princip majorizace), stejné jako § 139 odst. 3 obcanského zdkoniku o
soudni ochrané priehlasovanych spoluvlastniki v dileZitych vécech. Prezentovany pravni nazor
verejny ochrance prav podkladéa resenim obdobnych pravnich pomért v pripadé rybnika reseny
Nejvyssim soudem,[4] v némz figurovaly subjekty vlastnik vodniho dila - hraze, nadrze a technickych
zarizeni a vlastnik zatopenych pozemki. Z rozhodnuti Nejvys$siho soudu vyplyva, ze jestlize véci
tvorici rybnik jsou v individudlnim vlastnictvi vice osob, je na jejich vzdjemné vztahy treba aplikovat
primérené ustanoveni obcanského zdkoniku o podilovém spoluvlastnictvi. K této argumentaci
ohledné rybnika vSak nutno doplnit, Ze analogické pouziti situace okolo rybnika na vnitrni
ucelové komunikace byla Nejvyssim soudem v nize uvedeném rozsudku sp. zn. 22 Cdo
4392/2010 odmitnuta s tim, Ze se jednalo o jinou situaci

a problém rybnika se o problému vnitrnich ac¢elovych komunikaci vyrazné lisi. Hlavnim
motivem rozhodnuti Nejvyssiho soudu tykajici se rybnika byla skutecnost, ze podle zdkona C.
102/1963 Sb., o rybarstvi, byli "vlastniky rybnika" opravnénymi hospodarit na rybniku vSichni
vlastnici véci tvoricich rybnik, a ze pokud by podle zdkona ¢. 99/2004 Sb, o rybnikarstvi, vykonu
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rybarského prava, rybéarské strazi, ochrané morskych rybolovnych zdroji a o zméné nékterych
zakonl (zédkon o rybarstvi), mélo platit néco jiného, $lo by o ustavné nepripustné omezeni
vlastnického prava. Obdobny duvod v pripadé uzavreného areédlu neni. V pripadé rybnika jde také o
to, strucné receno, ze s ohledem na jeho povahu lze stézi uvazovat, ze by kdokoliv z jednotlivych
vlastniki mohl uzivat svou véc, aniz by tim uzival i véci ostatnich vlastnikt. Uzivani cizi véci je zde
tedy reciproc¢ni, coz také vysvétluje, pro¢ se v pripadé rybnika neuvazuje o ndhradé za nucené
omezeni vlastnického prava.

Nejvyssi soud: Rozsudek ze dne 30. 10. 2012, sp. zn. 22 Cdo 4392/2010 a navazujici
judikatura

V tomto pripadé se na stll Nejvyssiho soudu dostal pripad, jehoz zékladem byla Zaloba znéjici na
zdrzeni se zdsahu do préva uzivani uCelové komunikace a o uloZeni povinnosti odstranit vegetaci
brénici uzivani uc¢elové komunikace. Zalobce byl vlastnikem ¢tyt budov v byvalém arealu Tuzexu.
Zalovany byl vlastnikem ostatnich budov a viech pozemk? ve stejném aredlu. Jedina pristupova cesta
k budovam zalobce vedla pres pozemky zalovaného, které byly v katastru nemovitosti vedeny jako
druh pozemku ostatni plocha, zptsob vyuziti manipulaéni plocha. Zalovany Zalobci piistup k
budovam odmital umoznit.

Zalovany v dovolani podaném k Nejvy$simu soudu polozil 2 zdsadni otézky:

1. Kdo je ve smyslu § 7 odst. 2 PozKom, vlastnikem ucelové komunikace v uzavreném objektu
(aredlu)?

2. Ma moznost jeden z vlastniki nemovitosti uvnitr uzavieného objektu (aredlu) ve smyslu § 7 odst. 2
PozKom, zménit rozhodnuti ptivodniho vlastnika a jednostranné rozhodnout tak, Ze druhy z vlastniku
nemovitosti v uzavreném aredlu predmétnou tcelovou komunikaci neni opravnén uzivat, a ndsledné
druhému spoluvlastniku svévolné branit ve vyuzivdni ticelové komunikace?

Nejvyssi soud se predné vyjadril k charakteru vykladu § 7 odst. 2 PozKom. Uvedl, Ze zakon v tomto
ustanoveni ve vztahu k ucelové komunikaci nekonstruuje vztah obdobny spoluvlastnictvi ¢i
Ze by jinak zakladal pravo vlastnika nékteré z nemovitosti uzivat ucelovou komunikaci,
jejimz vlastnikem neni. Prostor pro analogickou aplikaci upravy podilového spoluvlastnictvi je
zuzen, ne-li vyloucCen, Ustavnépravnim pozadavkem, aby nucené omezeni vlastnického prava bylo
kompenzovano nahradou.

Z obecné tpravy vlastnického prava vyplyva, ze vlastnik pozemku slouziciho v uzavieném arealu jako
ucelova komunikace svobodné rozhoduje o tom, kdo smi pozemek uzivat, a bez jeho svoleni tudiz
nikdo pozemek uzivat nesmi. Na prvni otazku tedy Nejvyssi soud odpovédél tak, ze je-li
uzavreny areal tvoren nemovitostmi riznych vlastniku, je nutno jeho vlastnikem ve smyslu
§ 7 odst. 2 PozKom, rozhodujicim o uzivani ucelové komunikace, rozumét vlastnika ucelové
komunikace. Provozovatelem pak treba rozumét osobu, kterd opravnéni rozhodovat o uzivani
ucelové komunikaci odvozuje, at uz primo ¢i neprimo, od svoleni vlastnika.

Ve vztahu k druhé otazce uvedl, ze pokud by mél zakon o pozemnich komunikacich
vlastnika ucelové komunikace v uzavieném arealu omezit uzivacim pravem vlastnika jiné
nemovitosti, musel by to predevsim vyslovné stanovit nebo by to z néj muselo jednoznacné
vyplyvat. Tak tomu neni. Zaroven by musel upravit nahradu za nucené omezeni vlastnického
prava, coz také necini. Zdkonodarce zjevné ani takové omezeni nezamyslel, protoze jinak by je jisté
vyslovné upravil, tak jako to v pripadé ostatnich pozemnich komunikaci ucinil v § 19 PozKom. To
doklada i duvodova zprava k § 7 odst. 2 PozKom, ze které vyplyva, ze pristup na uc¢elové komunikace
v uzavrenych objektech lze ponechat zcela na re$eni v ramci obCanskopravnich vztaha.



Jestlize ma vlastnik jiné nemovitosti v uzavreném arealu potrebu uzivat cizi i¢elovou komunikaci a
jeji vlastnik mu k tomu neda svoleni, muze se vlastnik jiné nemovitosti domahat, aby mu bylo k
ucelové komunikaci za ndhradu zrizeno vécné bremeno. Svoli-li vlastnik ucelové komunikace k
uzivani, aniz by k tomu jinému zridil pravo (vyprosa), muze svoleni kdykoliv odvolat.

Shrneme-li vyklad Nejvyssiho soudu ve vztahu k v dovolani polozenym otazkam, pak:

Uvedeny pravni ndzor Nejvy$siho soudu v jednom svém rozhodnuti zohlednil i Ustavni soud.
V piipadé Ustavniho soudu se jednalo o rozhodnuti o Ustavni stiznosti navazujici na spravni rizeni o
uréeni pravniho vztahu podle § 142 SpR vymezeného otazku, zda se na ur¢itych pozemcich nachézi
vefejné pristupnd uéelova komunikace. Ustavni soud se tedy k meritu tohoto ¢lanku vymezil pouze
na okraj, ale presto. Uvedl, Ze cit.: Sprdvni soudy také priléhavé vychdzely z rozsudku (obecného)
Nejvyssiho soudu ze dne 30. 10. 2012 sp. zn. 22 Cdo 4392/2010, podle kterého: "v pripade, zZe je
uzavreny aredl tvoren nemovitostmi ruznych vlastniki, je nutno jeho vlastnikem ve smyslu § 7 odst. 2
zdkona o pozemnich komunikacich, rozhodujicim o uzivani tucelové komunikace, rozumeét vlastnika
ticelové komunikace." Ten pak podle § 7 odst. 2 véty druhé stanovi rozsah a zptsob jejiho
zpristupnéni (takzZe nejde o obecné uzivani) ... Z citovaného rozsudku Nejvyssiho soudu vyplyvd, zZe
jestlize md vlastnik jiné nemovitosti v uzavireném aredlu potrebu uzivat cizi ucelovou komunikaci,
muze se domdhat, aby mu bylo k ti¢elové komunikaci za ndhradu zrizeno vécné bremeno (pozn. -
nyni povoleni nezbytné cesty). Konkrétni pravni ukotveni takovychto uzivacich vztaht a zptsob jejich
realizace vsak nebylo predmétem nyni prezkoumdvané véci a je toliko na stéZovatelce a na vlastniku
rozhodujicim o uzivdni predmétnych tcelovych komunikaci, aby v této véci cinily predmetné pravni
kroky, pricemz v pripadé, ze by doslo k omezeni stézovatelky takovym zptisobem, Ze by tim bylo
vyznamné zasazeno do jejich podnikatelskych ci jinych zdmért, byla by tato otdzka ochrany prdv
stezovatelky pred (hypotetickym) Sikanéznim vykonem rozhodovaciho oprdvnéni vlastnika vnitrnich
komunikaci otazkou dalsiho soudniho rizeni. Nelze ji vSak resit v nyni prezkoumdvané veci, kdyz tato
situace jesté ani nenastala.[5] PovaZzuji za nutné zddraznit, e Ustavni zminil, Ze v téchto situacich
muze dojit k Sikanéznimu vykonu prava. K tomu o par odstavct nize.

Neprimo, rozhodnuti nasledovalo spravni rizeni o odstranéni pevné prekazky, na rozhodnuti
Nejvy$siho soudu navazal Krajsky soud v Ceskych Budéjovicich, ktery uvedl, Ze cit.: O zptisobu
uzivani takové komunikace rozhoduje vlastnik nebo provozovatel uzavreného aredlu Ci objektu. Bez
jejich svoleni nikdo ti¢elovou komunikaci v uzavieném prostoru uzivat nemuze. I takovou pozemni
komunikaci muze verejnost uzivat, ovsem pouze pokud ji vlastnik ¢i uzivatel dobrovolné, byt i
konkludentné, zpristupni, pricemz rozsah a zpusob pristupu na vnitrni ucelové komunikace ndlezi
zcela jeho uvdzeni.[6]

Rovnéz Krajsky soud v Praze na rozhodnuti Nejvyssiho soud navazal a blize se k nému vyjadril, mj.
i co do pravomoci reSeni sporu o uzivani vnitfnich ucelovych komunikaci, cit.: Obecné plati, ze
zménou vlastnickych poméri v uzavieném prostoru (napr. pritmyslovém aredlu) nedochazi
ke zméné charakteru vnitrnich tucelovych komunikaci. Ustanoveni § 7 odst. 2 zdkona o
pozemnich komunikacich se aplikuje i v uzavieném prostoru, ktery je tvoren nemovitostmi vice
subjektli. Nejvyssi soud se k tomu vyjddril v rozsudku ze dne 30. 10. 2012, ¢. j. 22 Cdo
4392/2010-141. Prestoze uvedena predbézna otazka, kdo je ,vlastnikem aredlu” ve smyslu §
7 odst. 2 zakona o pozemnich komunikacich byla resena v soukromopravni véci, uvedeny
vyklad Nejvyssiho soudu je plné pouzitelny i ve spravnim soudnictvi. Z uvedeného vyplyvd, ze
podminka uzavrenosti prostoru stanovend v § 7 odst. 2 zakona o pozemnich komunikacich nesméruje
na uzavrenost vlastnickou (tj. Ze aredl musi byt vlastnén jedinym subjektem), ale na uzavrenost v
tom smyslu, ze aredl neni pristupny verejnosti a predmétné komunikace proto nejsou verejne
uzivané ani nemaji potencialitu verejné uzivané byt. Jinak receno, pouha skutecnost, Ze v
uzavieném areadlu je vice nemovitosti riznych vlastniki, nezaklada verejnou pristupnost



predmétnych komunikaci. I v takovém pripadé je pouze vlastnik vnitrnich ucelovych
komunikaci opravnén stanovit rozsah a zpiisob pristupu do uzavreného prostoru. Paklize
vlastnik vnitrni ticelové komunikace brani ostatnim vlastnikim budov (nebo jejich
ndjemciim) v pristupu do aredlu, nejde o problém, ktery by mél resit silnicni spravni urad
pri rozhodovani podle § 7 odst. 2 zakona o pozemnich komunikacich. Takovou situaci Ize resit
pomoci prostredkii ob¢anského prdva, typicky zrizenim sluZebnosti chtize a jizdy nebo zrizenim
nezbytné cesty podle § 1029 zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcanského zdkoniku, ve znéni pozdéjsich
predpist.[7]

Z dostupné judikatury k meritu tohoto ¢lanku tedy vyplyva, Ze soudni vyklad sméruje jednoznacné
k tomu, Ze pouze vlastnik ucelové komunikace v uzavieném aredlu je opravnén rozhodovat o
zpusobu jejiho uziti. Soudy vylucuji analogickou pouzitelnost rozhodovani v rezimu podilového
spoluvlastnictvi, ¢imz se odklanéji od pravniho nazoru Verejného ochrance prav. Je pravdou, jak
zminuje Cernin a jak zminil i Ustavni soud, Ze tento vyklad mtze vést k Ssikanéznimu vykonu
prava vlastnika ucelové komunikace viuci vlastnikim jinych nemovitosti v uzavieném
arealu. Existuje rozhodnuti Krajského soudu v Plzni, sp. zn. 57 A 11/2011, ktery jako soudu
spravniho navazoval na rozhodnuti silniéniho spravniho uradu vydaného v ramci rizeni podle § 7
odst. 2 PozKom, o tom, zda urcita ucelova komunikace je ¢i neni pozemni komunikaci v uzavreném
prostoru nebo objektu. Krajsky soud v Plzni uvedl, ze cit.: z ustanoveni § 7 odst. 2 zdkona o
pozemnich komunikacich je totiz nezbytné dovodit, Ze ticelovou komunikaci v uzavireném prostoru
nebo objektu, je oprdvnén uzivat kazdy z vlastnikii nebo provozovatelii tohoto uzavieného prostoru
nebo objektu. Nelze akceptovat, aby jeden z téchto vlastniki ¢i provozovateli branil jinému,
nachdzejicimu se v obdobném postaveni, v uzivani ucelové komunikace umistovanim prekdzek na ni.
Krajsky soud v Plzni se vSak k problematice tvorici predmeét tohoto ¢lanku vyjadril pouze v rozsahu
shora uvedené citace. Jde o pouhé dvé véty vyslovené na okraj vyporadani se s jednim z péti
zalobnich bodu bez jakékoliv bliz§i argumentace. Ostatné otazky tvorici predmét tohoto ¢lanku
nebyly predmétem vedeného spravniho rizeni a ani jimi byt nemohla.

Zaverem

Zavérem tohoto ¢lanku nezbyva nez shrnout poznatky ziskané z nashromazdéné dostupné judikatury
k tématu:

- spory o uzivani ucelovych komunikaci v uzavireném objektu Ci arealu jsou spory soukromopravni
povahy. Rozhodovéni patri do kompetence civilnich soudu, nikoliv silni¢nich spravnich urada;

- provozovatelem je treba rozumét osobu, ktera opravnéni rozhodovat o uzivani ucelové komunikaci
odvozuje, at uz primo ¢i neptrimo, od svoleni vlastnika. V pripadé sporu mezi vlastnikem a
provozovatelem by tedy z logiky véci mélo prevazit rozhodnuti vlastnika;

- je uzavreny aredl tvoren nemovitostmi ruznych vlastnika, pak vlastnikem ve smyslu § 7 odst. 2
PozKom rozhodujicim o uzivani icelové komunikace, se rozumi vlastnik icelové komunikace;

- vlastnik uc¢elové komunikace v uzavieném areédlu muze vyloucit z uzivani vlastniky jinych
nemovitosti v aredlu;

- vylouceni vlastnikt jinych nemovitosti v uzavieném arealu z uzivani uc¢elové komunikace muze
v urcitych pripadech znamenat i Sikandzni vykon prava ze strany vlastnika ucelové komunikace;

- vlastnici jinych nemovitosti v uzavieném arealu maji pravo se domahat ztizeni vécného bremene
k ucelové komunikaci, je-li jim ze strany vlastnika ucelové komunikace branéno v jejim uzivani.
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Dalsi clanky:

e Limity dohledu nad vykonem znalecké Cinnosti

e Stavebnici ziskavaji od roku 2026 silnéjsi pozici v soudnich sporech o povoleni stavby
¢ Novela zdkona o spotrebitelském uvéru: zasadni requlatorni prelom, ktery zméni financni trh i

praxi poskytovatelll spotrebitelskych tvéra
o Regulace cen taxisluzby v roce 2026: co se méni a jaké maji obce moznosti?

e Novy zdkon o zbranich a strelivu

 Novela zakona o pyrotechnice: likvidace profesionalii namisto zmirnéni negativnich vliva
e Novy zédkon o zbranich - hlavni a vedlejsi drzitelé a zmény v posuzovani zdravotni zpusobilosti

e Klientska zona Jenda - pravni ucinky Cinéni podani a dorucovani pisemnosti
» Kdo vlastni mosty a kdo méa povinnost je udrzovat?

e Zmény zépisu zastavniho prava do katastru nemovitosti uz nejsou tabu. CUZK méni
dlouholetou praxi
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