LEGISLATIVA

Problematika vlastnickych vztaht technologickych
zarizeni kotelen v privatizovanych domech

bce v minulych letech realizovaly
o privatizaci bytového fondu, kte-

ré4 spocivala v rozdéleni bytovych
domt ve vlastnictvi obce na bytové jed-
notky a vjejich nasledném prodeji, obvykle
dosavadnim ndjemctim téchto bytt. Takto
privatizované domy byly casto vybaveny
technologickym zafizenim urcenym k je-
jich vytapéni (kotelny), a to jak samostatné,
tak spole¢né s jinymi domy.

V této souvislosti vyvstava otdzka, komu
néleZi vlastnické pravo k technologickému
zafizeni kotelen (plynovym kotltim, zasob-
nik@im vody, ¢erpadliim, expanznim nédo-
badm, tpravndm vody, vzduchotechnice,
fidici jednotce a ventilim) — zda obci, ¢i
novym vlastnikiim bytovych jednotek?

ROZKLICOVANIi VLASTNIKA KOTELNY
NEBYVA SNADNE

Castym zamérem obci bylo ponechat si ko-
telny v jejich vlastnictvi. Tomu odpovidalo
jak explicitni znéni pfislusnych kupnich
smluv, podle kterych vyjmenované tech-
nologické zafizeni nebylo pfedmétem pre-
vodu a ziistalo i nadéle obci, tak prohlase-
ni vlastnika (na vlastniky jednotek a jejich
pravni néstupce prechdzi zdvazek strpét
beziplatné umisténi technologického za-
fizeni kotelny ve vlastnictvi obce a zavazek
umoznit provoz a tdrZbu technologického
zafizeni rozvodu tepla, v€etné povinnosti
umoznit do budovy vstup apod.).

Zdalo by se tedy, Ze podle vyse uvede-
ného je véc pomérné jasnd. Opak je ovsem
pravdou: K rozkli¢ovani skute¢ného vlast-
nika kotelny vede nelehka cesta.

Nejdfive bude tfeba se zaméfit na posou-
zeni toho, ktery prvek teplarenské soustavy
ono technologické zafizeni vlastné tvoii, zda
jde o samostatnou movitou véc ¢i soucast
domu, kterd je ve spoluvlastnictvi vlastnikii
jednotek. Na posouzeni otazky vlastnictvi
technologického zafizeni kotelen ma déle
vliv i okolnost, zda toto zafizeni slouZi k vy-
tapéni jedné budovy nebo vice budov.

Podle autorti tohoto ¢lanku predstavuji
technologickd zafizeni kotelny ve smyslu
energetického zdkona bud zdroj tepelné
energie, nebo predévaci stanici, popf. oba
uvedené typy zafizeni. Toto déleni ma vliv
na zhodnoceni prévni povahy pifedmét-
ného zafizeni. Vyznam pro urceni pravni
povahy a vlastnictvi topné technologie ma
déle okamzik, kdy doslo k prevodu vlast-
nického préva k pfislu§nym nemovitostem.
V obecné roviné 1ze konstatovat, Ze ptijde
bud o soucast nemovité véci, nebo o samo-
statnou movitou véc.

JUDIKATURA NEJVYSSIHO SOUDU

A NOVELA ENERGETICKEHO ZAKONA
Na zdkladé cetné judikatury Nejvyssiho
soudu CR z obdobi za tGé&innosti starého
obcanského zakoniku (do konce roku 2013)
je mozné ucinit zavér, Ze kotelny se staly

soucCdstmi pfedmétnych domda, a to oka-
mzikem jejich spojeni s véci hlavni. Z toho
by vyplyvalo, Ze pievodem vlastnického
préva k dom@m (resp. k bytdm v domech)
ptvodneé ve vlastnictvi konkrétni obce, do-
§lo zaroven k prodeji vSech souc¢ésti domu,
a tedy i technologického zafizeni kotelny.

Vyse uvedeny zavér ovSem nelze apli-
kovat pau$alné, kdyz je tfeba zohlednit téz
dalsi aspekty, a to zejména pravni tpravu
obsaZenou v energetickém zdkoné. Nove-
lou energetického zdkona tc¢innou od 30. 5.
2012 totiZ bylo zavedeno, Ze pfedavaci sta-
nice neni sou¢asti budovy, v niZ je umisténa,
ale je samostatnou véci.

Doslo-li tedy k pfevodu nemovitosti (pri-
vatizaci domu) po datu 30. 5. 2012, neby-
la podle platného préva piedédvaci stanice
soucdst domu, nybrz samostatna véc, kte-
rd mohla mit vlastni pravni rezZim. Paklize
smluvni strany v kupni smlouvé vyloucily
prevod vlastnického prava k takovému za-
fizeni, k jeho prfevodu nedoslo.

DATA, KTERA STOJi ZA TO ZNAT
Zakon o vlastnictvi byt (zruseny k 1. lednu
2014) vyslovné pfedpokladal, Ze spolecnou
¢asti domu jsou spolecnd zafizeni domu.
To by mohlo zahrnovat vedle vyslovné
zminéného vybaveni spole¢né pradelny téz
technologické zafizeni kotelny.

Doslo-li k pfevodu byttt kupnimi smlou-
vami uzavienymi po datu 1. 1. 2014,
uplatnila se sjednand vyhrada oddélené-
ho vlastnictvi stroje €i zafizeni ve smyslu
§ 508 obc¢anského zakoniku, vztahujici se na
»technologické zafizeni kotelny“. Vlastnictvi
k ,technologickému zafizeni kotelny“ tak
zlistalo zachovano obci.

S tim koresponduje i obsah naftizeni vlady
€. 366/2013 Sb., k tipravé nékterych zélezi-
tosti souvisejicich s bytovym spoluvlast-
nictvim, podle kterého mezi spolecné casti
domu patfi téZ domovni kotelny, mistnosti
vyménikovych (pfedédvacich) stanic, véetné
vSech technickych zafizeni a souc¢ésti, ne-
jsou-li ve vlastnictvi jiné osoby. Toto usta-
noveni tak vyslovné pfipousti, Ze technolo-
gické zafizeni umisténé v kotelné miiZe byt
ve vlastnictvi jiné osoby, a v takovém pfipa-
dé netvoii spole¢nou ¢ast domu. V piipadé
kupnich smluv uzavienych v dobé od 1. 1.
2014 by tak vlastnikem technologického za-
fizeni kotelen (bez ohledu, zda Slo o zdroj
tepelné energie Ci preddvaci stanici) méla
zlistat obec.

I kdyby tedy kupni smlouvy uzaviené
pred datem 1. 1. 2014 obsahovaly ujedna-
ni, Ze technologické zafizeni kotelny neni
pfedmétem prevodu a zlistavda i nadale ve
vlastnictvi obce, nebylo by takové ujednéni
relevantni a nemohlo mit za nésledek vy-
louceni zakonného pravidla, podle kterého
je soucasti véci vse, co k ni podle jeji pova-
hy nélezi, a nemtze byt oddéleno, aniz by
se tim véc znehodnotila.

572022

Na strané druhé nejsou vylouceny pfipa-
dy, kdy technologické zafizeni bylo samo-
statnou véci a zlistalo samostatnou véci i po
prevodu vlastnictvi k jednotkdm (a tedy ve
vlastnictvi ptivodniho majitele — obce).

V piipadech, kdy $lo o pfevod jednotek
v domé s preddvaci stanici uskutec¢nény
v dobé od 30. 5. 2012, k pievodu vlastnické-
ho prava (resp. spoluvlastnického podilu)
k tomuto technologickému zafizeni na na-
byvatele jednotky (kupujictho) nedoslo,
nebot pfeddvaci stanice byla od tohoto oka-
mziku samostatnou véci, a to na zédkladé no-
vely energetického zdkona.

Pti pfevodech jednotek v domé se zdro-
jem tepelné energie (kotlem) v dobé od
30. 5. 2012 je situace méné zfejma4 (plati pro
pfipady dodéavky tepla pouze do jednoho
objektu; v pripadé dodavky tepla do vice
objekt 1ze dovodit, Ze zdroj tepelné ener-
gie neni sou¢ésti nemovité véci).

Narozdil od pfedavaci stanice totiZ ener-
geticky zdkon u zdroje tepelné energie vy-
slovné nestanovi, Ze je samostatnou véci
a Ze neni soucésti budovy, v niZ se nachazi.
To svadi k zavéru, Ze samostatnou véci neni
(téZ s ohledem na judikaturu Nejvyssiho
soudu CR). Na druhou stranu viak existuje
i opa¢ny odborny néazor, podle kterého je
zdroj tepelné energie tim spiSe samostat-
nou véci v pravnim smyslu, kdyz je ji i pre-
davaci stanice.

V piipadé prevodt realizovanych v dobé
do 29. 5. 2012 by mélo pfejit na nabyvatele
spolu s vlastnictvim jednotky téZ spoluvlast-
nictvi k technologickému zafizeni predévaci
stanice jako soucasti domu (plati pro pfipa-
dy dodavky tepla pouze do jednoho objek-
tu; v piipadé dodavky tepla do vice objekt
Ize opét dovodit, Ze predéavaci stanice neni
soucésti nemovité véci). Obdobny zavér by
pak mél platit i v ptipadé prevodu jednotek
vdomeé se zdrojem tepelné energie na zakla-
dé smluv uzavienych do 29. 5. 2012.

ZAVEREM
Jak je vidét, situace neni zcela jednoznacna
a prehlednd a v pfipadnych sporech bude
muset definitivné rozhodnout pfislu§ny
soud. Ur€itym moznym feSenim za tcelem
narovnani vlastnickych vztahti - pfed samot-
nym soudnim sporem - je sjedndni vyhrady
oddéleného vlastnictvi technologického za-
fizeni kotelen podle § 508 obcanského z&-
koniku. Sjednéni takové vyhrady je mozné
idodatecné ve vztahu k technologickym zafi-
zenim kotelen, které se staly soucasti privati-
zovanych doml.

O tom nicméné mutZeme napsat nékdy
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