Ma spolecenstvi vlastniku jednotek povinnost
zpristupnit infrastrukturu uvnitr domu pro
rozvod internetu?

Cesky telekomunika¢ni trad (CTU) vydal v prosinci 2018 své prvni rozhodnuti ve sporu o piistup k
fyzické infrastrukture uvnitt budovy podle zdkona 194/2017 Sb., o opatrenich ke snizeni nédklada na
zavadeéni vysokorychlostnich siti elektronickych komunikaci. Tento zakon nabyl u¢innosti v ¢ervenci
2017. Doposud ovsem chybi praktické zkuSenosti s uplatnovanim téchto pravidel v praxi. Prvni
aplika¢ni zkuSenost naznacuje, Ze i pres deklarovany ucel dané Gpravy nemusi byt zavadéni
vysokorychlostnich siti v domech s bytovymi jednotkami vzdy snadné.

Zakonna uprava

Zakon 194/2017 Sb., o opatrenich ke sniZeni naklada na zavadéni vysokorychlostnich siti
elektronickych komunikaci (,,zakon 194/2017 Sbh.”) je transpozici Smérnice Evropského parlamentu a
Rady ¢. 2014/61/EU o opatfenich ke snizeni nakladu na budovéni vysokorychlostnich siti
elektronickych komunikaci. Do ceského pravniho radu prinesl nékolik novych povinnosti pro
vlastniky sitové infrastruktury a majitele doma.

Povinné subjekty dle tohoto zdkona musi umoznit provozovateli verejné komunikacni sité pristup ke
své infrastrukture. Smyslem této Upravy je vyuzit existujici infrastruktury pro umistovéani kabelovych
nebo bezdratovych siti pri vystavbé novych vysokorychlostnich siti elektronickych komunikaci. Za
vysokorychlostni sité se povazuji ty, které umoznuji poskytovat sluzby pripojeni o rychlosti nejméné
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Pravni uprava dopada na pomérné Sirokou Skalu povinnych osob. V prvé radé to jsou provozovatelé
verejnych komunikacnich siti. Dale sem patri provozovatelé infrastruktury pro prepravu, prenos
nebo distribuci plynu nebo elektriny, véetné verejného osvétleni, rozvodu tepelné energie, rozvodu
vody a provozovatelé zeleznicni, silni¢ni, pristavni a letistni infrastruktury. Konecné sem patri i
vlastnici infrastruktury (napr. vlastnici budov) Ci subjekty s jinymi pravy k této infrastrukture.

Povinné osoby maji povinnost umoznit pristup ke své fyzické infrastrukture. Fyzickou
infrastrukturou se ve smyslu zakonné definice rozumi prvky sité, které jsou uré¢eny k umisténi
jinych prvka sité, aniz by sam stal aktivnim prvkem. Jedna se o tzv. pasivni prvky, mezi které patri
potrubi, stozary, kabelovody, kolektory, vstupni Sachty, rozvodné skriné, budovy, anténni nosice,
véze a podplrné konstrukce. Druhou specificky definovanou kategorii je fyzicka infrastruktura
uvnitr budovy. Ta musi byt vhodna k umisténi kabelovych nebo bezdratovych pristupovych siti
uvnitt budovy, pokud jsou pristupové sité zpusobilé poskytovat sluzby elektronickych komunikaci a
propojovat pristupovy bod budovy s koncovym bodem sité v prostorach koncového uzivatele.
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Pristup musi byt umoznén k pasivni infrastrukture. Nelze pozadovat pristup k aktivni infrastrukture,
za kterou jsou povazovany kabely. Podstatny je i icel. Pristup lze poZzadovat jen pro budovani prvka
vysokorychlostnich siti elektronickych komunikaci (sit o rychlosti nejméné 30 Mb/s.). Opravnény
nema pravo zadat o pristup pro jiny ucel.

Pravni uprava stanovi proceduru pro vyrizovani zadosti o pristup. Procedura se ¢aste¢né lisi, pokud
jde o pristup k infrastrukture uvnitr budov a jiné venkovni infrastrukture (napr. stozary, kolektory,
véZe). Zadost o piistup musi byt vzdy pisemnd. Piilohou Z4adosti musi byt ndvrh na uzavieni smlouvy,
v niz musi zadatel vymezit fyzickou infrastrukturu, k niz pozaduje pristup, uvést cenu za pristup a
dalsi prava a povinnosti stran. Vzor smlouvy publikoval Cesky telekomunikaéni ufad (CTU) na svych
internetovych strankach: https://www.ctu.cz/smlouva-o-pristupu-k-fyzicke-infrastrukture. Nicméné
vzor smlouvy o pristupu k fyzické infrastrukture uvnitt budovy neuverejnil, protoze to nebylo
zdkonem ulozeno.

Zé&dost o piistup miZe povinna osoba odmitnout z nékterého ze zdkonem stanovenych diivodd (§ 5
zékona 194/2017 Sb.). Spektrum téchto duvodu je pomérné Siroké. Patii sem technicka nevhodnost
fyzické infrastruktury, pravni prekazky dostupnosti, rizika zadvazného vzajemného ruseni sluzeb,
dostupnost jinych moznosti pristupu, zjevné nepriméreny pozadavek, a bezpec¢nostni divody.
Nésledné miiZze opravnény pozadat CTU o rozhodnuti takového sporu. CTU musi o sporu rozhodnout
do 4 mésicu, resp. 2 mésicl.

Predmét sporu

V predmétném sporu CTU posuzoval Zadost provozovatele vefejné komunikaéni sité o pfistup k
fyzické infrastrukture uvnit domu podle § 14 zékona 194/2017 Sb. Predmétem zadosti bylo
zpristupnéni systému vodicich list, Sachet, horizontalnich a vertikalnich chranicek a privazovacich
7ebtikd v 1. PP pro vedeni inZenyrskych siti v nemovitosti spravované povinnym. Zadatel chtél ziskat
pristup za stejnych podminek jako ostatni operatori v tomto domé. Pozadoval bezplatny pristup,
protoZe i ostatni operétori za vyuzivani infrastruktury nic neplatili. Zadost byla adresovana viiéi
spolecenstvi vlastnik{ jednotek jako spravci infrastruktury v domé.

Zé&dost o uzavieni smlouvy byla ze strany CTU z fady d@ivod{ zamitnuta.[1] Povinnost uzavrit
smlouvu o pristupu nebyla spolec¢enstvi ulozena z nékolika duvodu. Predné nebylo prokéazano, ze
spolecenstvi vlastnikl jednotek je povinnou osobou ve smyslu zékona. CTU nepovaZoval za
prokdzané ani to, Zze pozadavek sméruje k podpore budovani vysokorychlostni sité elektronickych
komunikaci. Navic bylo zjiSténo, ze kapacita Casti infrastruktury uvniti budovy, ke které pozadoval
pristup, je jiz vyCerpana.

Kdo je povinnou osobou podle zakona 194/2017 Sbh.

Prvni otdzkou, kterou se spravni organ v rizeni zabyval, bylo, zda spolecenstvi vlastnikii domu je
povinnou osobou ve smyslu § 2 pism. c) zakona 194/2017 Sb., tzn., zda odplrci svéd¢i pasivni
legitimace. Zadatel mél za to, Ze spoledenstvi vlastniki domu je povinnou osobou, protoze jde o
subjekt zastupujici vlastniky nemovitosti a zadost se tykala infrastruktury, kterd je soucasti domu.
Spravni organ se vSak nespokojil s timto odiivodnénim. UrCeni povinné osoby timto zpisobem
povazoval za nedostatecné, protoze nebylo mozné postavit najisto, ze se jedna o vztah o mezi
opravnénou a povinnou osobou.

Dany pripad se tykal infrastruktury umisténé v domé. Z moznych povinnych osob uvedenych v
definici v § 2 pism. c) pripadala do tvahy aplikace bodu 5 - vlastnik fyzické infrastruktury, prip.
osoba opravnéna z jinych prav k této fyzické infrastrukture.
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U domu rozdélenych na bytové jednotky (v bytovém spoluvlastnictvi) se skute¢né nabizi feseni, Ze
povinnou osobou by mohlo byt spolecenstvi vlastnikl jednotek (SVJ]). SVJ je ve smyslu § 1190
obc¢anského zakoniku osobou odpovédnou za spravu domu a pozemku. Sprava domu a pozemku
zahrnuje vSe, co nenalezi vlastniku jednotky a co je v zdjmu vSech spoluvlastniki nutné nebo ucelné
pro radnou péci o dim a pozemek jako funkcni celek a zachovani nebo zlepSeni spole¢nych ¢asti.[2]
Sprava domu v sobé zahrnuje spravu domu jako celku a soucasneé i spravu spolecnych casti. Pro
vyklad je vyznamny pojem ,spolecnych Césti”. Pro odstranéni pochybnosti ob¢ansky zakonik stanovi
pravni domnénku, podle niz se ma za to, ze sprava se vztahuje i na spolecné casti, které slouzi
vylucné k uzivani jen nékterému spoluvlastniku (§ 1189 odst. 2 0.z.). Z uvedeného plyne, ze SV] se
ma starat o spolecné casti domu a nachazi se tak v postaveni zakonného spravce spolecného
majetku.[3] V zédleZitostech spravy domu a pozemku nélezi SV] opravnéni byt ucastnikem v soudnich
i spravnich rizeni. Proto i ve spravnich rizenich ve sporech o pristup k infrastrukture podle
uvedeného zédkona SV] muze mit postaveni ucCastnika rizeni. Na zékladé uvedeného lze uzavrit, ze
SV] bude povinnou osobou (tj. bude mu svédc¢it pasivni legitimace) za predpokladu, jestlize fyzicka
infrastruktura, k niz se bude zadost vztahovat, tvori spolecnou ¢ast domu.

Vlastnictvi infrastruktury v domeé a jeji spravna identifikace

V souvislosti s ur¢enim povinné osoby CTU v uvedeném iizeni povaZoval za nutné postavit na jisto,
Ze spravcem infrastruktury uvnitr dotceného domu, k némuz zadatel pozadoval pristup, je uvedené
spolecenstvi vlastniku jednotek. Nastolil pritom tezi, Ze je obvyklé, Ze jednotlivé prvky infrastruktury
v domé, zejména vodici liSty, kabelové Sachty, kabelové chranicky, nosné zebriky apod., nejsou
automaticky soucasti budovy, ale jsou pasivnimi prvky v budoveé jiz instalované sité elektronickych
komunikaci a jako takové jsou ve vlastnictvi majitele této sité.[4] V této souvislosti se nespokojil
pouhym tvrzenim zadatele, ze veskera infrastruktura uvnitr budovy je soucasti budovy a tudiz ve
spoluvlastnictvi vlastnikl jednotek (tj. ve spravé SV]). Naopak po zadateli pozadoval, aby prokézal,
ze dotCend infrastruktura uvnit budovy je soucasti budovy (ve spoluvlastnictvi vlastnikt jednotek).
Svuj pravni nazor, zalozil na tom, Ze navrhovatel nese bremeno tvrzeni a dikazni bremeno. Nestaci
proto, Ze napiSe, ze néjakd infrastruktura je v majetku budovy nebo ze je soucasti budovy a v
majetku spoluvlastniki. V daném pripadé navrhovatel neunesl své dukazni bremeno.

Uvedeny pozadavek na prokazovani vlastnictvi fyzické infrastruktury lze povazovat prinejmensim za
sporny. Spravni rizeni dle zakona 194/2017 Sb. je Tizenim spornym ve smyslu § 141 spravniho radu.
Pro dokazovani ve sporném rizeni plati modifikované pravidlo podle § 141 odst. 4 spravniho radu. Ve
sporném rizeni vychazi spravni orgén z diikazi, které byly ucastniky navrzeny, a neni tak zpravidla
povinen vyhledéavat z vlastni iniciativy dukazni prostredky.[5] Podle ndzoru autora ani v tomto rizeni
nelze zcela opustit zasadu materialni pravdy ve smyslu § 3 spravniho radu, kterou je spravni organ
vazan. Zasada materialni pravdy se projevuje v dokazovani. Podle § 52 spravniho radu jsou ucastnici
povinni oznacit dikazy na podporu svych tvrzeni, pricemz spravni organ neni navrhy ucastniku
vazan, vzdy vSak provede dukazy, které jsou potrebné ke zjisténi stavu véci. Spravni organ ma
postupovat z Gredni povinnosti (ex officio) tak, aby byl zjistén stav véci, o némz nejsou diivodné
pochybnosti. Jestlize tedy ucastnici neuvedou na podporu svych tvrzeni prislusné dukazy, musi si je
opatrit spravni organ z moci uredni sam. Ostatné i samotné ustanoveni § 141 odst. 4 spravni radu
stanovi: ,Pokud navrzené dikazy nepostacuji ke zjisténi stavu véci, mize spravni orgdn provést i
diikazy jiné.” Opravnéna osoba dle zdkona 194/2017 Sb. se nachazi v postaveni, které ji neumoznuje
ziskat presné informace o vlastnictvi fyzické infrastruktury v domé, a jakmile se jeji snaha ziskat
pristup dostane do sporové faze, nikdo ji informace dobrovolné neposkytne. Domnivam se proto, ze v
ramci tohoto sporného rizeni by mélo postacovat, ze navrhovatel oznaci infrastrukturu, k niz zada
pristup, bez dalSiho dokazovani. Vlastnika infrastruktury by mél zjistit spravni organ vlastni ¢innosti
béhem spravniho rizeni.
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Dalsi vytkou byla nedostatecna specifikace infrastruktury uvnitr budovy, ke které navrhovatel
pozadoval pristup. Podle § 14 odst. 2 zdkona 194/2017 Sb. se vyzaduje, aby prilohou zadosti o
pristup byl navrh na uzavreni smlouvy obsahujici vymezeni infrastruktury, navrh projektu a ¢asovy
pribéh jeho provedeni. Podle CTU nesta¢i obecné uvést, Ze jde o Zebiiky, listy a stoupacky v domé.
Pro vydani rozhodnuti musi byt infrastruktura identifikovana natolik presné svym umisténim v
budove, velikosti apod., aby v pripadé potreby mohlo byt toto rozhodnuti predmétem spravni
exekuce. Takovy pozadavek lze povazovat za legitimni. Nicméné prehnané formdlni pozadavky
kladené na identifikaci infrastruktury v domeé popiraji smysl této pravni ipravy. Podle nazoru autora
by z hlediska urcitosti mélo postaCovat dolozit zadost jednoduchym popisem a zdkresem umisténi
infrastruktury v domé.

Zavérem

Rozhodnuti Ceského telekomunikaéniho ufadu ukazalo, Ze Zadatelé o piistup to nebudou mit
jednoduché. Pro ziskani pristupu k fyzické infrastrukture musi prekonat radu procesnich prekazek.
Musi prokézat, Ze jednaji skutecné s povinnou osobou. V domé rozdéleném na jednotky to nemusi byt
vzdy jednoznacné. SpoleCenstvi vlastniki jednotek, které dim spravuje, se nachazi v postaveni
povinné osoby za predpokladu, ze infrastruktura tvori spole¢né c¢asti domu. Otazka vlastnictvi
infrastruktury v domé hraje dulezitou roli. CTU je toho nazoru, Ze zadatel musi v fizeni prokézat, ze
infrastruktura je soucasti domu, jinak nelze rozhodnuti vydat. Naproti tomu vlastnik infrastruktury je
v jednodussi pozici. Zdkonna uprava mu poskytuje radu duvodu, pro které muze zadost o pristup
odmitnout.

Uvedené obtize s zadosti o pristup mohou vznikat zejména v bytovych domech starsiho data, kde
takova infrastruktura muze chybét nebo dals$i umistovani kabeld mize byt technicky problematické.
Naopak u novych bytovych domu (se dvéma a vice jednotkami) nebo i v nové rekonstruovanych
budovéach by nemélo zrizeni pristupt k rozvodiim v domé nic branit. Tyto budovy a domy musi byt na
zakladé pozadavku zakona 194/2017 Sh. povinné vybaveny infrastrukturou pro vysokorychlostni sité
elektronickych komunikaci automaticky, a to véetné pristupového bodu pro pripojeni, které budou
tvorit soucast domu.

JUDr. Vaclav Filip, Ph.D.,
advokat

Deloitte Legal s.r.o., advokatni kancelar

Karolinska 654/2
186 00 Praha 8

Tel.: +420 246 042 100
Fax: +420 246 042 030

e-mail: legalcz@deloittece.com

[1] Rozhodnuti Predsedy Rady Ceského telekomunika¢niho uradu ze dne 14.12.2018, &.j.: CTU-6


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-31-kvetna-2017-o-opatrenich-ke-snizeni-nakladu-na-zavadeni-vysokorychlostnich-siti-elektronickych-komunikaci-a-o-zmene-nekterych-souvisejicich-zakonu-21684.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-31-kvetna-2017-o-opatrenich-ke-snizeni-nakladu-na-zavadeni-vysokorychlostnich-siti-elektronickych-komunikaci-a-o-zmene-nekterych-souvisejicich-zakonu-21684.html
https://www2.deloitte.com/cz/cs/services/legal.html
mailto:legalcz@deloittece.com?subject=

834/2018-606/XVII. vyrt, k dispozici >>> zde.

[2] Viz zdkonna definice spravy domu a pozemku v § 1189 odst. 1 véta prvni o0.z. a také rozsudek
Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 31.3.2014, ¢.j. 4 As 149/2013-31.

[3] Rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 22. 6. 2011, ¢j. 1 As 38/2011-146.

[4] Rozhodnuti Predsedy Rady Ceského telekomunika¢niho uradu ze dne 14.12.2018, &.j.: CTU-6
834/2018-606/XVII. vyrt, k dispozici >>> zde.

[5] Rozsudek Méstského soudu v Praze, sp. zn. 5 A 142/2013-68. ze dne 28.2.2018.

© EPRAVO.CZ - Sbirka zékonu , judikatura, pravo | www.epravo.cz

Dalsi clanky:

e Zékon ¢&. 73/2025 Sh.: Advokacie v nové ére requlace a ochrany divérnosti

e Statni zaméstnanci a urednici v byznysu: Flexinovela boura hranice a otevira dvere do

podnikatelskych organt
e K jednomu z vykladovych tskali na useku regulace slev
o Student je spotiebitel: US redefinoval smluvni vztahy se soukromymi VS
e Zékaz zmény k horsimu (reformace in peius) se neuplatni u ndkladovych vyroka

o Prlnese rozsahla novela zakona 0 ochrané DrlrodV a kraunv urvchlenl povolovacich procest?

: e
 Fungovéni Rady pro rozhodovani sporu podle Cervené knihy FIDIC
» Uprava styku rodice s ditétem nizkého véku v tzv. navykacim rezimu a poté
e Pravni novinky v roce 2025, ¢ast ¢tvrta - implementace nové definice doméciho nasili


https://www.ctu.cz/sites/default/files/obsah/ctu_6834_2018.pdf
https://www.ctu.cz/sites/default/files/obsah/ctu_6834_2018.pdf
http://www.epravo.cz
https://www.epravo.cz/top/clanky/radne-provereni-podnetu-jako-podklad-pro-mistni-setreni-nalez-ustavniho-soudu-119648.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zakon-c-732025-sb-advokacie-v-nove-ere-regulace-a-ochrany-duvernosti-119646.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/statni-zamestnanci-a-urednici-v-byznysu-flexinovela-boura-hranice-a-otevira-dvere-do-podnikatelskych-organu-119675.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/statni-zamestnanci-a-urednici-v-byznysu-flexinovela-boura-hranice-a-otevira-dvere-do-podnikatelskych-organu-119675.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/k-jednomu-z-vykladovych-uskali-na-useku-regulace-slev-119674.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/student-je-spotrebitel-us-redefinoval-smluvni-vztahy-se-soukromymi-vs-119638.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zakaz-zmeny-k-horsimu-reformace-in-peius-se-neuplatni-u-nakladovych-vyroku-119628.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/prinese-rozsahla-novela-zakona-o-ochrane-prirody-a-krajiny-urychleni-povolovacich-procesu-119671.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/novy-zakon-o-kyberneticke-bezpecnosti-co-se-meni-a-jak-se-pripravit-119627.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/fungovani-rady-pro-rozhodovani-sporu-podle-cervene-knihy-fidic-119645.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/uprava-styku-rodice-s-ditetem-nizkeho-veku-v-tzv-navykacim-rezimu-a-pote-119634.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/pravni-novinky-v-roce-2025-cast-ctvrta-implementace-nove-definice-domaciho-nasili-119625.html

