Vyvlastnéni vécného bremene dle zakona o
elektronickych komunikacich

Tento ¢lanek ma za cil v kratkosti priblizit moznost vyvlastnéni vécného bremene v pripadé nutnosti
zajisténi verejné komunikacni sité, tedy jednu z moznosti, kdy muze dojit k omezeni vlastnického
prava ve prospéch verejného zajmu.

I I advokatni kancelar

Dle ustanoveni § 104 odst. 2 zakona 127/2005 Sb., o elektronickych komunikacich a o zméné
nékterych souvisejicich zékonu (zékon o elektronickych komunikacich), ve znéni pozdéjsich predpist
(dale jen ,ZEK") jsou podnikatelé zajistujici verejnou komunikaéni sit opravnéni zrizovat a
provozovat na cizich stavbach vnitrni komunikacni sité a anténni stozary nebo nosice s veskerym
prislusenstvim. Uzivani cizich pozemku a staveb podnikateli zajiStujicimi verejnou komunikacni sit je
v ramci pravni upravy obsazené v ZEK zalozeno na dobrovolném principu, kdy ustanoveni § 104 odst.
3 ZEK predpokladad, ze s vlastnikem prislusné nemovitosti dojde k uzavreni smlouvy o smlouvé
budouci o zrizeni sluzebnosti, ¢i jiného smluvniho typu, jimz bude na jedné strané zalozeno uzivaci
pravo k dotCené nemovitosti a na druhé strané narok na odménu za jeho poskytnuti.

Ackoliv by tedy uzivani cizich nemovitosti mélo byt zaloZeno na dobrovolném principu, tak
ustanoveni § 104 odst. 4 ZEK predpoklada, ze nedojde-li mezi vlastnikem dotcené nemovitosti k
dohodé nebo prokaze-li prislusny podnikatel zajiStujici verejnou komunikacni sit, ze vlastnik dotcené
nemovitosti neni znam nebo neni urcen anebo proto, Ze je prokazatelné nedosazitelny nebo necinny
nebo je-li vlastnictvi nemovitosti sporné, ¢i vlastnik v dispozici s ni omezen, muze o zrizeni
sluzebnosti na navrh prislusného podnikatele rozhodnout prislusny vyvlastnovaci urad.

S ohledem na skutecnost, ze vyvlastnéni predstavuje znacny zasah do jednoho ze zadkladnich prav
garantovanych tstavnim poiddkem Ceské republiky, tak pro néj musi byt splnény zdkonem
stanovené podminky a musi byt postupovano zdkonem stanovenym zptsobem.

Prubéh vyvlastinovaciho rizeni

Na vlastni vyvlastnovaci rizeni se pak v daném pripadé aplikuji dva pravni predpisy, a to zdkon
184/2006 Sh., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé (zakon o
vyvlastnéni), ve znéni pozdéjsich predpisu (déle jen ,ZoV*“) a zdkon 416/2009 Sb., o urychleni
vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury a infrastruktury elektronickych komunikaci, ve
znéni pozdéjsich predpis.

Vyvlastiiovaci rizeni je zahajovano na zakladé zadosti vyvlastnitele podavané u vyvlastnovaciho
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uradu, kterym je dle ustanoveni § 15 odst. 1 ZoV obecni urad obce s rozsifenou ptsobnosti,
Magistrat hlavniho mésta Prahy, nebo magistrat izemné ¢lenéného statutarniho meésta.

Podminkou podani uspésné zadosti o vyvlastnéni je dle ustanoveni § 3 odst. 1 ZoV dosazeni ucelu
stanoveného zvlastnim pravnim predpisem, tj. v tomto pripadé zrizeni a provozovani verejné
komunikacni sité dle ZEK, a aby verejny zajem na dosazeni tohoto ucelu prevazoval nad
zachovanim dosavadnich prav vyvlasthovaného. Dle druhé véty citovaného ustanoveni zaroven
plati, Ze vyvlastnéni neni pripustné, je-li mozno prava k dotcené nemovitosti potrebna pro
uskutec¢néni ucelu vyvlastnéni ziskat dohodou nebo jinym zpusobem.

Zahajeni vyvlastnovaciho rizeni tedy vzdy musi predchazet snaha o ziskani potrebnych prav na
zadkladé dohody s vlastnikem dot¢ené nemovitosti. Dle ustanoveni § 5 odst. 1 ZoV plati, ze vyvlastnéni
je pripustné pouze, pokud se vyvlastniteli nepodarilo ve lhuté 90 kalendarnich dnu ode dne
doruceni navrhu uzavreni smlouvy ziskat prava k dotcené nemovitosti. Soucasti navrhu na
uzavreni smlouvy musi v takovém pripadé vzdy byt znalecky posudek, podle kterého navrhl
vyvlastnovanému cenu za ziskani potrebnych prav k dot¢ené nemovitosti a informace o
konkrétnim ucelu vyvlastnéni s upozornénim, ze nedojde-li k uzavieni smlouvy, je mozné ve
verejném zajmu ziskat pozadovana prava k dotcené nemovitosti vyvlastnénim.

Teprve v pripadé netspéchu navrhu na uzavreni smlouvy o ziskani potrebnych prav k dotcené
nemovitosti je mozné podat zddost o vyvlastnéni, v ramci niz prislusny urad rozhoduje o tom, zda
jsou splnény zakonné podminky pro vyvlastnéni, ¢i nikoliv. Vyvlasthovaci urad tedy bude posuzovat,
zda v predmétném pripadé existuje verejny zajem na dosazeni deklarovaného tucelu vyvlastnéni a zda
tento verejny zajem prevazuje nad ochranou vlastnického prava vlastnika dotcené nemovitosti.

V daném ohledu je treba si uvédomit nékolik zakladnich skutec¢nosti. Tou prvni je, ze ackoliv maji
podnikatelé zajiStujici verejnou komunikacni sit pravo za zdkonem stanovenych podminek zrizovat a
provozovat na cizich nemovitostech prvky verejné komunikacni sité, pak toto pravo samo o sobé
nemusi v konkrétnim pripadé predstavovat verejny zajem, ¢i dokonce verejny zajem
prevazujici nad pravy vlastnika k dotcené nemovitosti, a to napr. s ohledem na moznost
dosazeni sledovaného ucelu jinym zptsobem, tj. umisténim prvki verejné komunikac¢ni sité na jiném
misté, ¢i v dusledku dostatecného pokryti dot¢eného tzemi sitémi elektronickych komunikaci jinych
operatoru.

Druhou podstatnou skutecCnosti je, Ze i v pripadé vyvlastnéni je takovyto ukon provadén vzdy za
nahradu, kterd je dle ustanoveni § 10 odst. 1 pism. b) ZoV ve vySi ceny prava odpovidajiciho
vécnému bremenu. I kdyby tedy divodem iniciace vyvlastiovaciho rizeni bylo nedosazeni dohody o
vysi ndhrady za poskytnuti prav k dotcené nemovitosti, resp. neochoty prislusného podnikatele
zajistujiciho verejnou komunikacni sit akceptovat cenu pozadovanou vlastnikem dotCené nemovitosti,
je treba si uvédomit, ze vysledek vyvlastnovaciho rizeni muze byt de facto stejny jako dosazeni
dohody, odpovida-li cena pozadovana vlastnikem dot¢ené nemovitosti obvyklé cené prava
odpovidajiciho vécnému bremeni v daném misté a Case.

Posledni vyznamnou skutecnosti pak je, Ze dle posledni véty ustanoveni § 104 odst. 4 ZEK plati, ze
opravnéni uvedené v rozhodnuti vyvlastinovaciho uradu o omezeni vlastnického prava k dotéené
nemovitosti je prisluSny podnikatel opravnén vykonavat az ode dne vykonatelnosti tohoto
rozhodnuti. Tato skute¢nost muze byt pro podnikatele zajistujici verejnou komunikacni sit
problematicka obzvlasté ve chvili, kdy dojde ke sporu ohledné uzivani nemovitosti ve vlastnictvi treti
osoby dodatecné, napr. dojde-li k pred¢asnému ukonceni najemni smlouvy, na zékladé které bylo
zarizeni verejné komunikacni sité na dot¢ené nemovitosti doposud umisténo.

K predchozi pravni uprave



Relativni komplikovanost ziskani opravnéni k umisténi zarizeni verejné komunikacni sité na
nemovitosti ve vlastnictvi treti osoby je velmi zajimava v porovnani s pravni ipravou obsazenou v
zédkoné 110/1964 Sb., o telekomunikacich, ve znéni pozdéjsich predpisu (déle jen ,ZTE") platnou do
poloviny roku 2000.

Dle ustanoveni § 12 odst. 1 a 3 ZTE totiZ vécna bremena odpovidajici opravnénim dle ustanoveni §
104 odst. 2 ZEK vznikala v pripadech telekomunikacni sité primo ze zdkona, aniz by muselo dochazet
k uzavreni jakychkoliv dohod s vlastniky dotcenych nemovitosti, ¢i zapisu téchto vécnych bremen do
katastru nemovitosti.

Tato informace muze byt zajimava i pro stavajici provozovatele verejnych komunikacnich siti, a to
pravé v pripadé sporu ohledné uzivani nemovitosti ve vlastnictvi tfeti osoby v prubéhu trvani
dosavadniho smluvniho vztahu, na zdkladé kterého je zarizeni verejné komunikacni sité umisténo na
dot¢ené nemovitosti.

Pokud totiz takovéto zarizeni bylo na predmétné nemovitosti umisténo po dobu Gc¢innosti ZTE, tj. do
30.6.2000, pak by se podnikatel provozujici dotcené zarizeni nemusel snazit o dosazeni nové dohody
s vlastnikem nemovitosti, na které je zarizeni umisténo, ani zdlouhavym vyvlasthovacim rizenim, ale
mohl by danou nemovitost uzivat bez dal$iho na zdkladé vécného bremene vzniklého na zédkladé ZTE.

Dle ustanoveni § 107 odst. 14 zdkona 151/2000 Sb., o telekomunikacich a o0 zméné dal$ich zakont, ve
znéni pozdéjsich predpist, ktery navazoval na ZTE a byl nésledné zrusen ZEK, jakoZ i dle ustanoveni
§ 147 odst. 1 ZEK totiz vécna bremena vznikla dle ZTE nebyla novou pravni upravou dotcena, kdy
ustanoveni § 104 odst. 11 ZEK dokonce stanovuje, Zze opravnéni ze sluzebnosti vzniklych podle
ZEK, ¢i podle predchozich pravnich uprav prechazeji na pravni nastupce podnikatelq,
zajistujicich verejnou komunikacni sit, vlastniky ¢i nabyvatele téchto vedeni, i jejich Casti,
jsou-li tito zaroven podnikateli zajistujicimi verejnou komunikacni sit.

Zavérem

Zrizovani a provozovani zarizeni sité verejnych komunikaci na cizich stavbach muze v pripadé
nedosazeni dohody s vlastnikem dot¢ené nemovitosti predstavovat velmi zdlouhavy proces a
vyvlasthovaci rizeni nemusi vzdy predstavovat dostateéné Gcinny nastroj.

Dostanou-li se podnikatelé zajistujici verejnou komunikacni sit do situace, kdy pozbydou dosavadni
opravnéni k uzivani cizi nemovitosti, napr. v podobé najemni smlouvy, muze pro né byt zajimaveé;jsi
zabyvat se misto dosazenim nové dohody, resp. iniciaci vyvlastiiovaciho fizeni, dobou a zplisobem,
kdy bylo stavajici zarizeni verejné komunikacni sité na danou nemovitost umisténo, nebot saha-li
historie jimi provozovaného zarizeni zpétné az do roku 2000 a déle, pak by tyto postupy vyzadované
aktudlni pravni upravou obsazenou v ZEK mohli de facto obejit.
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Dalsi clanky:

e Zakon ¢. 73/2025 Sb.: Advokacie v nové ére requlace a ochrany duvérnosti

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 Zédkaz 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
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