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

Pravni aspekty instalace FVE na bytové domy

Instalace fotovoltaické elektrarny na strechu bytového domu muze byt pro spoleCenstvi vlastnikt
jednotek (SV]) zajimavou investici, ktera nejen Ze prispiva k ochrané zivotniho prostredi, ale také
snizuje naklady na elektrinu. S ohledem na umoznéni sdileni vyrobené elektriny a na dalsi
legislativni zmény, které usnadnuji instalaci obnovitelnych zdroju energie, jsou prekazky pro
instalaci vlastniho zdroje elektfiny na bytovy diim miniméalni. Nicméné i nadéle jsou s instalaci FVE
na bytovém domé spojené urcité pravni aspekty, na které je treba myslet.

Novela vyhlasky 408/2015 Sb., o Pravidlech trhu s elektrinou (dale jen ,PTE“) umoznila s i¢innosti
od 1. 1. 2023 sdileni elektriny v bytovych domech. Vzhledem k tomu, Ze se na sdileni vyrobené
elektriny nemusi podilet vSichni vlastnici jednotek daného bytového domu, vyvstavaji zajimavé
pravni otazky tykajici se vécného rezimu samotné vyrobny, jejiho vlastnictvi, rozhodovani o jeji
instalaci, zmén stanov SVJ a popr. i prohlaseni vlastnika.

Vyznamnym aspektem novely vyhlasky PTE je ten, Zze umoznuje sdileni elektriny pouze mezi
odbérnymi misty, jejichz vlastnici o to maji zdjem. Takové reSeni prinadsi zna¢nou vyhodu v tom, ze
neni treba hledat 100% shodu mezi vSemi vlastniky bytovych jednotek. Zejména ve velkym bytovych
domech, ve kterych figuruji desitky ruznych vlastnikli, maze tato moznost vyrazné prispét
k urychleni instalace. Jak ale pravné osSetrit nasledné vlastnictvi spolecného zdroje, kdyz se jeho
instalace a poté sdileni vyrobené elektriny nebudou chtit ucastnit vSichni vlastnici jednotek? Bude
spolecna vyrobna soucasti bytového domu? Pro zodpovézeni téchto otdzek je treba rozlisit vyrobny
pravé s ohledem na vlastnictvi. Typicky se bude jednat o fotovoltaické panely na streSe bytového
domu, proto déle mluvime pouze o ,FVE”.

FVE jako soucast bytového domu

Pokud se instalovana FVE stane soucasti bytového domu, nebudou pravdépodobné vznikat otazniky
ohledné pravniho rezimu ji samotné. FVE bude jednoduse v podilovém spoluvlastnictvi vSech
vlastniku jednotek jako soucdast spoleénych Casti bytového domu a pri nasledném prevodu bytové
jednotky ziska nabyvatel podil i na FVE jako na spolecné c¢asti bytového domu. Specifické situace
vSak mohou v tomto modelu nastat, pokud se do sdileni vyrobené elektriny nezapoji vSichni vlastnici
bytovych jednotek domu.

O instalaci FVE rozhoduje dle § 1206 odst. 2 OZ shromazdéni vlastniki nadpolovi¢ni vét$inou hlast
pritomnych na schizi shromazdéni, nestanovi-li stanovy SV] kvorum vyssi. Zakon vyzaduje 100 %
vSech hlast pouze v pripadé, kdy se méni vSem vlastnikum jednotek velikost podilu na spolecnych
¢astech domu nebo jestlize se méni pomér vySe prispévki na spravu domu a pozemku jinak nez v
dusledku zmény podilt na spole¢nych ¢astech domu. Pokud budou mit vSichni vlastnici stale stejny
podil na spole¢nych ¢astech i po instalaci FVE, nebude vyzadovana 100% shoda.

Pokud se vlastnici na shroméazdéni SV] nedohodnou jinak, budou mit spoluvlastnicky podil k FVE,
jako ke spolecné césti domu, vSichni vlastnici jednotek bytového domu. VSichni vlastnici tak budou
mit pravo vyuzivat FVE bez ohledu na to, zda budou realné vyrobenou elektrinu spotrebovavat (zda
se do sdileni vyrobené elektriny fakticky zapoji). To znamend, ze aCkoliv nema vlastnik jednotky
zprvu zajem o sdileni vyrobené elektriny, musi mu byt zachovano opravnéni se v budoucnu zapojit do
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spotrebovavani vyrobené elektriny skrze sdileni, nebot ma k FVE, jako ke spole¢né casti bytového
domu, pravo na zékladé svého podilu.

Zajimavé jsou také aspekty tykajici se financovani instalace FVE a nésledného prodeje tzv. pretokd,
tj. nespotrebované elektriny do distribucni soustavy. Pokud ma byt projekt financovan z fondu oprav,
bude takové rozhodnuti opét vyzadovat souhlas nadpolovi¢ni vétSiny pritomnych, nestanovi-li
stanovy jinak. To plati i v pripadé potreby navyseni prispévku do fondu oprav. Navyseny prispévek
do fondu oprav budou nicméné nuceni hradit i ti, kteri o spotrebovavani vyrobené elektriny nemaji
zdjem. Stejné tak budou mit pravo na zisk z prodeje prebytku vSichni vlastnici, bez ohledu na to, zda
spotrebovavaji vyrobenou elektrinu ¢i nikoliv.

Zakon umoziuje zménit pomeér prispévki jednotlivych vlastnikl jednotek, v tomto pripadé dle toho,
kdo bude instalovanou FVE vyuzivat, popr. dle poméru sdileni vyrobené elektriny. Takové
rozhodnuti, které méni poméry prispévki v zévislosti na jiné skutec¢nosti nez na velikosti podilu,
musi byt odsouhlaseno vSemi vlastniky jednotek.

Varianta, kdy se instalovand FVE stane soucasti spoleénych casti domu, nezplsobuje pravni
nejasnosti z hlediska jejiho vlastnictvi, ani pri prevodu jednotky. V pripadé, ze nebudou chtit vSichni
vlastnici jednotek bytového domu spotrebovavat vyrobenou elektrinu z FVE a nést s tim spojené
naklady, vsak nebude tento model vhodny.

FVE jako samostatna véc

Jestlize si instalaci FVE zafinancuji pouze nékteri vlastnici jednotek, kteri budou nasledné vyrobenou
elektrinu vyuzivat exkluzivné, budou mit z vy$e uvedenych divodu zéjem na tom, aby se FVE nestala
soucasti spolecnych casti bytového domu. Pokud chtéji vlastnici, aby si FVE ponechala samostatnou
pravni povahu, bude zpravidla vzdy nutné zanést do katastru nemovitosti vyhradu vlastnického prava
k zarizeni dle § 508 OZ. Instalovana FVE tak zustane samostatnou véci, pokud byla vyhrada
vlastnictvi zapsana se souhlasem vlastnika predmétné nemovitosti do katastru nemovitosti.
V pripadé nasledného prevodu bytové jednotky, kterd spotirebovava elektrinu z FVE, bude nutné
smluvné prevést i samotny podil k FVE.

V pripadé, ze by nebyla zapséna vyhrada vlastnického préava, bylo by treba s ohledem na nize
rozvedenou judikaturu Nejvyssiho soudu posuzovat pravni rezim instalované FVE zvlast v kazdém
jednotlivém pripadé.

Nejvyssi soud se ve svém rozsudku ze dne 24. 11. 2020, sp. zn. 22 Cdo 1501/2020, zabyval otazkou,
zda fotovoltaicka elektrarna umisténa na strese budovy je samostatnou véci v pravnim slova smyslu,
Ci soucasti véci hlavni. Dle judikatury Nejvyssiho soudu plati, Ze posouzeni toho, zda jde o
samostatnou véc, Ci o soucast véci jiné, je treba vzdy posuzovat individudlné.

V posuzovaném pripadé doslo k prevodu nemovitosti (pozemku, jehoz soucasti byla stavba
s umisténou FVE na své stresSe) na zékladé kupni smlouvy, v jejimz predmétu nebyla FVE vymezena.
Nejvyssi soud vytkl soudu odvolacimu, Ze se nezabyval posouzenim FVE a jeji samostatnosti ze vSech
hledisek uvedenych v ustalené rozhodovaci praxi dovolaciho soudu.

,Soudy obou stupriti se nezabyvaly tim, jakym zptisobem je fotovoltaickd elektrdrna upevnéna na
nemovitosti ve vlastnictvi Zalobct a zda pripadnou demontadzi elektrarny nedojde ke znehodnoceni
nemovitosti zalobctu.. Je nutné také zkoumat, jakym zptisobem je reseno napaojeni fotovoltaické
elektrdrny na elektrizacni soustavu a zda (a pripadné jakym zptisobem) je toto napojeni provedeno v
nemovitosti zalobct. Jinymi slovy, zda demontdzi napojeni fotovoltaické elektrarny na
elektrizacni soustavu dojde k dalsimu znehodnoceni nemovitosti zalobcti, ¢i nikoliv.



Pro rozhodnuti o tom, zda fotovoltaickd elektrdrna je soucdsti nemovitosti ve vlastnictvi Zalobctl, Ize
rovneéz prihlédnout k tomu, zda je (alespon castecné) elektricka energie vyrobena touto
elektrarnou spotrebovdana v nemovitosti Zalobcii, tedy zda by odstranénim fotovoltaické
elektrarny doslo ke znehodnoceni nemovitosti Zalobcii v tom smyslu, ze by nemohli uzivat
tento zdroj elektrické energie.”

Nejvyssi soud v posuzovaném pripadé pouze zduraznil otazky, kterymi je treba se ve vztahu k urc¢eni
pravniho rezimu véci zabyvat. Vyslovné vsak uvedl, Ze zavér odvolaciho soudu, Ze fotovoltaicka
elektrarna nemuze byt soucasti nemovitosti zalobctl, protoze nebyla predmétem smlouvy, na zakladé
které nabyli zalobci vlastnické pravo k nemovitosti, je v rozporu s ustalenou rozhodovaci praxi
dovolaciho soudu.

Dle rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 29. 7. 1999, sp. zn. 25 Cdo 770/98, je pouhéa vule vlastnikl o
samostatnosti FVE bezpredmétnd. Samostatnou véci, pokud nebude zapséna vyhrada vlastnického
prava, by se FVE stala az jeji demontézi ze strechy bytového domu. ,,...soucdst véci se miize véci
samostatnou stdt teprve faktickym oddélenim od véci hlavni (napr. demontdzi apod.), nikoliv
pouhym projevem viile tucastnikii. Dokud je totiZ soucdst spojena s véci hlavni, nemd viile
vlastnika (na rozdil od prislusenstvi podle § 121 odst. 1 Ob¢Z, pro néz je vile vlastnika urcujici) vliv
na to, Ze jde stdle o jedinou véc, kterd prechdzi na nabyvatele automaticky se vsemi soucdstmi i bez
jejich vyslovného oznaceni v kupni smlouvé.” S ohledem na uvedenou judikaturu Nejvyssiho soudu je
zapis vyhrady vlastnického prava k FVE do katastru nemovitosti nezbytny.

Pokud by k zapisu vyhrady nedoslo, mohly by vzniknout pochybnosti o samostatnosti FVE pri
prevodu vlastnického prava k jednotce. S ohledem na kritéria vymezenda NejvysSim soudem je treba
také posuzovat, jakym zplUsobem je FVE napojena na nemovitost vlastnika, zda by jejim
odpojenim/odstranénim nedoSlo ke znehodnoceni nemovitosti a zda je vyrobena elektrina
spotrebovana v nemovitosti vlastnika. Je pravdépodobné, Ze by posouzenim téchto kritérii dospél
prislusny organ (zde soud nebo energeticky regulacni urad) k zavéru, ze se FVE stala soucasti
bytového domu.

Instalovat FVE jako samostatnou véc a nasledné vyrobenou elektrinu diky sdileni spotrebovavat,
mohou tito vlastnici spolecné, bez ucasti SVJ. Za timto ucelem mohou, je-li to v konkrétni situaci
vhodné, zalozit pravnickou osobu, prostrednictvim které bude provoz FVE zajiStén, popr. i vlastnén.
Timto postupem nebude nutné resit zménu prispévki do fondu, ani vyplaceni zisku z prodeje pretoka
ostatnim vlastnikim jednotek do sdileni nezapojenych. Tato varianta se tak nijak nedotyka prav
vlastnikl jednotek, kteri o instalaci a spotfebu vyrobené elektriny nemaji zajem.

Co se tyce shromazdéni SV], je nezbytné, aby vlastnici, kteri chtéji instalovat FVE, ziskali od
shromazdéni SV] nadpolovi¢ni vétSinu pritomnych hlasl za G¢elem schvaleni poskytnuti stfechy
bytového domu do uzivani (napr. ndjmu), vystavby samotné FVE a konecné schvaleni jiz zminované
vyhrady vlastnického prava, aby se FVE nestala soucCésti nemovitosti.

Néklady na instalaci a provoz, vCetné zisku z prodeje prebytkl, si mezi sebe budou délit pouze
angazovani vlastnici jednotek. Je tak vhodné uvazovat o této varianté v situaci, kdy ohledné instalace
FVE nepanuje shoda.

Sdileni elektriny dle vyhlasky o pravidlech trhu s elektrinou

Zakladem sdileni elektriny v bytovém domé je urceni vidciho odbérného mista, do kterého bude
pripojena FVE, a pridruzenych odbérnych mist, do kterych ma byt vyrobena elektrina dodavana.
Vlastnici jednotlivych pridruzenych odbérnych mist jsou tak i nadale zakazniky dle energetického
zdkona, kteri si mohou samostatné volit svého dodavatele. Pro sdileni je proto nezbytnym



predpokladem existence vice odbérnych mist v bytovém domé, a proto neni mozné tento model
sdileni elektriny uplatnit v bytovém domé, ktery funguje jako mikrogrid s jedinym odbérnym mistem.

Jednotlivi vlastnici zapojeni do sdileni, tj. zékaznici a vyrobce elektfiny (vlastnik vidéiho odbérného
mista, do kterého je pripojena FVE), maji povinnost predat informace o odbérnych mistech
provozovateli distribu¢ni soustavy. Rozsah predavanych informaci je specifikovan v priloze ¢. 25
k vyhlasce PTE. Provozovatel distribucni soustavy tak na zdkladé téchto informaci registruje u
operatora trhu priznaky odbérnym mistum - vudci a pridruzena.

Pro rozpocitani vyrobené el. energie v FVE je treba urcit tzv. alokacni kli¢, ktery urcuje
procentudlni pomér, ve kterém se vyrobena el. energie rozdéluje mezi jednotliva pridruzena odbérna
mista. Alokacni Kkli¢ si tak odsouhlasi ti, kteri se podileji na sdileni elektriny ze spolecného zdroje.
Napr. v bytovém domé s 10 bytovymi jednotkami se vSichni vlastnici jednotek dohodnou, ze si
zafinancuji rovnym dilem instalaci fotovoltaickych paneld na streSe bytového domu a vyrobenou
elektrinu si budou mezi sebou sdilet ve stejném poméru. Kazdy tak bude mit narok na 10 %
z vyrobené elektriny. Alokacni kli¢ je v soucasné dobé urcCen statickou metodou, tedy konkrétnim,
v ¢ase neménnym procentem. Do budoucna by mélo dojit ke zméné a k umoznéni sofistikovanéjsich
alokacnich klicu.

Hodnota urcend tzv. aloka¢nim klicem, dle které se provadi sdileni vyrobené elektriny, je uvedena
v systému operatora trhu u kazdého pridruzeného odbérného mista. Zakaznik dle vyse uvedeného
formulare v priloze ¢. 25 vyhlasky PTE informuje provozovatele distribu¢ni soustavy i o této alokac¢ni
hodnoté. Provozovatel distribucni soustavy tuto hodnotu zanese do systému operatora trhu a
nasledné provadi odecty spotrebované elektriny vyrobené v FVE od celkové spotreby jednotlivych
pridruzenych odbérnych mist. Tyto informace jsou uvedeny v systému operatora trhu tak, aby
jednotlivi ic¢astnici trhu, zejména dodavatelé, mohli provést vyuctovani vici svym zakaznikum.

Kromé prvotniho predani informaci provozovateli distribu¢ni soustavy o tom, jaka odbérna mista a
v jakém poméru alokace se budou podilet na sdileni, je pak cely proces sdileni elektriny pro
jednotlivé vlastniky i samotné SV] bezstarostny.

Aby bylo sdileni vyrobené elektriny po technické strance umoznéno, je nezbytné osadit jednotliva
odbérna mista prubéhovymi elektroméry typu B. Tyto elektroméry budou v bytovych domech za
ucelem umoznéni sdileni vyrobené elektriny instalovany provozovatelem distribuéni soustavy na jeho
naklady.

Zaver

V pripadé vystavby FVE na streSe bytového domu je vzdy treba zvazit otazku jejiho vlastnictvi, a to
zejména v situaci, kdy okolo porizeni vlastniho zdroje energie nepanuje mezi vlastniky bytovych
jednotek shoda. Jak bylo rozvedeno vyse, Ize tuto prekazku preklenout, zejména vhodnou smluvni
upravou vztahl mezi vlastniky jednotek a SV]J.

Magdaléna Dolezalova,
advokatni koncipientka
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