Lze pozemek uzivat jako cestu bez souhlasu
vlastnika?
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Podle zakona o pozemnich komunikacich je mozné pozemni komunikace rozdélit do nékolika nasledujicich
skupin, a to dalnice, silnice I., Il. a lll. tridy, mistni komunikace a ucelové komunikace. Vlastnikem dalnic,
stejné tak jako silnic I. tridy je stat. Silnice Il. a lll. tridy jsou ve vlastnictvi prislusného kraje, na jehoz
Uzemi se nachazeji. Vlastnikem mistnich komunikaci jsou obce, na jejichz Uzemni se tyto komunikace
nachazeji. Ze zakona pak vyplyva, ze zadné jiné osoby nemohou byt vlastnikem téchto komunikaci. Naopak
vlastnik Gcelové komunikace neni zakonem bliZe specifikovan a muze jim tedy byt jakakoliv fyzicka nebo
pravnicka osoba, tedy opét takeé stat, kraj nebo obec. Komplikovanéjsi jsou ucelové komunikace i z
hlediska urceni ¢i definice. Na rozdil od jinych typ( komunikaci, jejichZ parametry jsou zjevné a znamé, je
za né mozné v nékterych pripadech povazovat treba jen ujezdény povrch.

Co je verejna ucelova komunikace

Za verejnou ucelovou komunikaci je povazovana takova cesta, ktera spliiuje nékolik znak(. Predné musi
plnit alespon jeden z (celd uvedenych v zakoné o pozemnich komunikacich, tedy bud’ spojuje jednotlivé
nemovitosti pro potreby vlastnikd téchto nemovitosti, nebo spojuje tyto nemovitosti s ostatnimi pozemnimi
komunikacemi (mistnimi komunikacemi, silnicemi, dalnicemi) ¢i slouzi k obhospodarovani lesnich a
zemédélskych pozemku. Zaroven pak tato komunikace musi byt stala, nikoliv tedy jen cesta utvorena k
jednomu projeti, a patrna v terénu. Z tohoto hlediska se ovsem nemusi jednat pouze o klasickou cestu s
asfaltovym povrchem - za ucelovou komunikaci je povazovana i jen vydlazdéna cesta, nebo dokonce
ujezdény povrch zemé. Soudy v této souvislosti judikovaly, ze Ucelova komunikaci nemusi byt stavbou,
ktera by vyzadovala stavebni povoleni. V jiném rozhodnuti pak soud dosel k zavéru, ze ani evidence
pozemku v katastru nemovitosti neni pro reseni otazky, zda se v daném pripadé jedna o ucelovou
komunikaci ¢i nikoliv, podstatna.

MIcéeni jako souhlas

K tomu, aby byla néjaka cesta povazovana za Ucelovou komunikaci, je nutny souhlas vlastnika s obecnym
uzivanim cesty verejnosti a existence nutné komunikacni potreby. Co se prvniho tyka: k otazce projeveni
souhlasu vlastnika s obecnym uzivanim soudy dovodily, Ze tento souhlas muze byt udélen vyslovné nebo
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konkludentné - tedy strpénim (mlcky). Jaké jednani je mozné povazovat za udéleni souhlasu, a jaké jiz ne,
(ze obecné shrnout nasledovné. V pripadé, ze pozemek zacal slouzit jako Ucelova komunikace, avsak
vlastnik pozemku, pres ktery vede, neprojevil nesouhlas, jedna se o ucelovou komunikaci. Samotné
projeveni nesouhlasu pak musi byt aktivnim jednanim, nikoliv pouze vnitfnim nesouhlasem. Souhlas
udéleny mlcéky s verejnym uzivanim Ucelové komunikace nelze vyvodit z toho, ze pozemek nebyl napriklad
oplocen, nebo oznacen ceduli s upozornénim, Ze se jedna o soukromy pozemek se zakazem vstupu. Teprve
poté, co by zacal byt pozemek uzivan tretimi osobami (napriklad sousedi by pres néj zacali jezdit na kole),
je nutné posuzovat jednani vlastnika pozemku a uvazovat o udéleni souhlasu vlastnika mlcky.

Zaroven se soudy vénovaly i problematice cest, u kterych jiz nelze zjistit, zda a kdy byl souhlas udélen
predeslym vlastnikem, zejména pokud je cesta uzivana ,,od nepaméti“ z naléhavé komunikacni potreby. V
téchto pripadech soud dovodil, Ze se jedna o verejné pristupnou Ucelovou komunikaci. Soud dale dovodil,
ze pokud néktery z predchozich vlastnikd jiz souhlas k vefejnému pristupu na pozemek udélil, od nového
vlastnika tento souhlas vyZadovan neni, nebot’ na n&j prechazi. Podle Ustavniho soudu viak tento zavér
nelze vztahovat na nabyti pozemk( v restituci, kdy restituenti v tomto smyslu nevstupuji do prav a
povinnosti predchoziho vlastnika, a takovato Uvaha by byla proti smyslu restituce.

Vécné bremeno neni verejné uzivani

V pripadé, Ze bylo zfizeno vécné bremeno cesty ve prospéch treti osoby, nelze z toho dovodit, ze se jedna
o souhlas s verejnym uzivanim pozemku jako Ucelové komunikace tretimi osobami. Naopak soud dovodil, ze
ze zrizeni vécného bremene lze dovodit, ze vlastnik pozemku nemél v imyslu povolit neomezené uzivani
své nemovitosti. V pripadé, ze vsak je zrizeno vécné bremeno cesty ve prospéch treti osoby, a pozemek
jako Ucelovou komunikaci zacne vyuzivat i verejnost, a vlastnik pozemku s uvedenym neprojevi nesouhlas,
bylo by mozné dovodit udéleni souhlasu mlcky a takovouto cestu nasledné povazovat za Ucelovou
komunikaci.

Zakon také stanovi, jak uz bylo receno, ze druhym znakem verejné Ucelové komunikace je dolozena
existence nutné komunikaéni potfeby. Ustavni soud pak dovodil, Ze existuji-li jiné zplsoby, jak dosahnout
zajisténi spojeni nemovitosti, aniz by doslo k omezeni vlastnického prava, je treba dat pred omezenim
vlastnického prava prednost témto jinym zpGsobim.

| kdyZ se jedna o Gcelovou komunikaci, muze k ni byt pristup omezen, nebo dokonce zcela vyloucen pro
treti osoby. Zakon o pozemnich komunikacich uvadi, ze pokud je to nezbytné nutné k ochrané opravnénych
zajmu vlastnika ucelové komunikace, mGze pfislusny silnicni spravni rad na jeho navrh po projednani s
pFislusnym organem Policie Ceské republiky upravit nebo omezit vefejny pristup na Gcelovou komunikaci.

Zaroven zakon o pozemnich komunikacich stanovi, Ze za (c¢elovou komunikaci je nutné povazovat i
pozemni komunikaci v uzavreném prostoru nebo objektu, napriklad v oploceném arealu. Pristup na
takovouto Ucelovou komunikaci vsak neni verejny, ale v rozsahu, ktery stanovi vlastnik tohoto arealu.

Pozemek a cesta

Soudy se zaroven zabyvaly otazkou, zda muze byt rozdilna osoba vlastnika pozemku a Ucelové komunikace,
tedy zda je mozné Gcelovou komunikaci chapat jako samostatnou véc, ktera muze mit vlastnika odlisného
od vlastnika pozemku, ktery je pod ni. Soudy ve svych rozhodnutich dosly k zavéru, Ze ucelova komunikace
neni samostatnou véci ve smyslu obanského prava, je pouhou soucasti pozemku, a proto nemuze byt
vlastnikem ucelové komunikace osoba odlisna od vlastnika pozemku. K uvedenym zavérim dosly civilni
soudy, které resi otazky urceni vlastnického prava ke komunikacim. Podle téchto rozhodnuti je tedy
vlastnik pozemku zaroven vlastnikem Ucelové komunikace, ktera se na ném nachazi. Na zavér je ovsem
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treba zminit i jedno rozhodnuti Nejvyssiho spravniho soudu, ktery se od uvedenych zavéra odklonil a ktery
judikoval, ze i G¢elova komunikace m(ze byt samostatnou véci.

10.11.2011 porada casopis Stavebni forum diskusni setkani ,,Gordické pravni uzly developmentu“
zamérené na pravo ve stavebnictvi a developmentu. Vice informaci o programu a on-line prihlasovaci
formular naleznete na webu diskusi.

Autor je pracovnikem advokdtni kanceldre bnt pravda & partners.
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