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

Energeticke stitky budov z hlediska prevodu
a pronajmu nemovitosti

V médiich se na prelomu roku 2012 a 2013 casto objevovala zprava, ze od 1.1.2013 bude nutné pri
prodeji ¢i pronajmu nemovitosti predlozit kupujicimu list energetické narocnosti (nékdy jako
Lenergeticky Stitek”). Informace v médiich vSak byvaji mnohdy zkreslené a je treba se podivat na
zédkonnou upravu. Tyto verejné informace pominuly fakt, Ze provadéci vyhlaska upravujici dulezité
aspekty pro samotné vyhotoveni energetického prikazu méla nabyt a také i nabyla ucinnosti az dne
1.4.2013. Jedna se o vyhlasku ¢. 78/2013 Sh., o energetické narocnosti budov. Povinnost tak bylo
nutné (a zaroven i mozné) splnit defacto az od 1.4.2013.

Povinnost shora naznacena vyplyva z novely zékona ¢. 406/2000 Sh. o hospodareni energii (dale také
jako jen ,zdkon”) zdkonem ¢. 318/2012 Sbh.. Nemovitosti (a to nejen budov, ale i bytovych jednotek)
se tykaji predevsim ustanoveni §§ 2, 7, 7a, 12 a 14 predmétného zakona, kterym bude vénovéna vétsi
pozornost.

V ustanoveni § 2 predmétného zékona je upraveno vymezeni zékladnich pojmu. Energetickou
narocnosti budovy se rozumi vypoctené mnozstvi energie nutné pro pokryti potreby energie spojené
s uzivanim budovy, zejména na vytapéni, chlazeni, vétrani, ipravu vlhkosti vzduchu, pripravu teplé
vody a osvétleni. Prukazem energetické naroc¢nosti se rozumi dokument, ktery obsahuje stanovené
informace o energetické naroc¢nosti budovy nebo ucelené ¢asti budovy. Budovou se rozumi nadzemni
stavba a jeji podzemni ¢asti, prostoroveé soustredénd a navenek prevazné uzaviena obvodovymi
sténami a stresni konstrukci, v niz se pouzivéa energie k upraveé vnitniho prostredi. Ucelenou ¢asti
budovy se rozumi podlazi, byt nebo jina ¢ast budovy, ktera je urCena k samostatnému pouzivani nebo
byla za timto uc¢elem upravena.

Ustanoveni § 7 predmétného zakona pak upravuje snizovani energetické naroc¢nosti budov a resi
situace, kdy je zapotrebi dodrzovat pozadavky na energetickou naroénost. Je tomu tak v pripadech
vystavby nové budovy, kdy je stavebnik povinen plnit pozadavky na energetickou narocnost budovy
podle provadéciho pravniho predpisu (vyhlaska ¢. 148/2007 Sh., o energetické naroc¢nosti budov,
dale také jako jen ,vyhlaska“) a pri podani zadosti o stavebni povoleni nebo ohlaseni stavby dolozit
kladné zévazné stanovisko pripadné prukazem energetické narocnosti (srov. s ust.§7 zékona)

V pripadé vétsi zmény dokoncené budovy jsou stavebnik, vlastnik budovy nebo spolecenstvi vlastnikli
jednotek povinni plnit poZzadavky na energetickou naro¢nost budovy podle vyhlasky a stavebnik je
povinen pri podani zadosti o stavebni povoleni nebo ohlaseni stavby, anebo vlastnik budovy nebo
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spolecenstvi vlastnikd jednotek jsou povinni pred zahajenim vétsi zmény dokoncené budovy, v
pripadé, kdy tato zména nepodléhd stavebnimu povoleni ¢i ohlaseni, dolozit prukazem energetické
néarocnosti budovy splnéni pozadavkl na energetickou naro¢nost budovy na nakladové optimalni
urovni pro budovu nebo pro ménéné stavebni prvky obalky budovy a ménéné technické systémy
podle provadéciho pravniho predpisu, posouzeni technické, ekonomické a ekologické proveditelnosti
alternativnich systému dodéavek energie podle provadéciho pravniho predpisu a kone¢né stanoveni
doporucenych opatreni pro snizeni energetické naroc¢nosti budovy podle provadéciho pravniho
predpisu.

V pripadé jiné nez vétsi zmény dokoncené budovy nebo vétsi zmény dokoncené budovy, pri které se
dokladaji pozadavky na snizeni energetické narocnosti pro ménéné stavebni prvky obalky budovy
nebo technické systémy, a ktera je provedena do 10 let od vyhotoveni prukazu energetické
narocnosti této budovy, jsou vlastnik budovy nebo spolecenstvi vlastniku jednotek povinni plnit
pozadavky na energetickou naro¢nost budovy podle vyhlasky a pro stavbu splnit pozadavky na
energetickou narocnost pro ménéné stavebni prvky obalky budovy nebo ménéné technické systémy
podle provadéciho pravniho predpisu, coz dolozi kopii dokladi, které se vztahuji k ménénym
stavebnim prvkiim obéalky budovy nebo ménénym technickym systémum a které jsou povinni
uchovavat 5 let.

Stavebnik, vlastnik budovy nebo spolec¢enstvi vlastniku jednotek jsou déle podle zdkona povinni k
dalsim zdkonem stanovenym povinnostem, které se vSak vétsinou vztahuji k vétSim budovam (SV]) a
nevztahuji se na rodinné domy a stavby pro rodinnou rekreaci.

Je vSak dilezité pripomenout situace, kterych se shora vymezené povinnosti netykaji. Pozadavky na
energetickou naro¢nost budovy podle shora uvedenych ustanoveni nemusi byt splnény napt. u budov
s celkovou energeticky vztaznou plochou mensi nez 50 m2, kulturnich pamatek, budov bohosluzeb,
aj..

Prukaz energetické narocnosti je pak upraven v ustanoveni § 7a predmétného zakona. Ten nam
odpovida na pro verejnost nejdulezitéjsi otazku, kdy je treba jej vyhotovit.

Stavebnik, vlastnik budovy nebo spolecenstvi vlastniku jednotek je povinen

« zajistit zpracovani prukazu energetické narocnosti (dale jen ,prukaz”) pri vystavbé novych
budov nebo pri vétsich zménach dokoncenych budov,

* zajistit zpracovani prukazu u budovy uzivané organem verejné moci od 1. Cervence 2013 s
celkovou energeticky vztaznou plochou vétsi nez 500 m2 a od 1. cervence 2015 s celkovou
energeticky vztaznou plochou vétsi nez 250 m2,

e zajistit zpracovani prukazu pro uzivané bytové domy nebo administrativni budovy (patrné se
bude tykat i vétsich SV])

1. s celkovou energeticky vztaznou plochou vétsi nez 1 500 m2 do 1. ledna 2015,
2. s celkovou energeticky vztaznou plochou vét$i nez 1 000 m2 do 1. ledna 2017,
3. s celkovou energeticky vztaznou plochou mensi nez 1 000 m2 do 1. ledna 2019,

e 0znamit ministerstvu zpracovani prukazu osobou podle odstavce 4 pism. a) bodu 2 a predlozit
ministerstvu kopii opravnéni osoby pro vykonavani této ¢innosti podle pravniho predpisu
jiného ¢lenského statu Unie,

¢ U budovy uzivané organem verejné moci v pripadé, Ze pro ni nastala povinnost zajistit
zpracovani prukazu podle odstavce pism. a) az c), umistit prukaz v budové podle provadéciho
pravniho predpisu,

« predkladat na vyzadani prukazy ministerstvu nebo Statni energetické inspekci.



Vlastnik budovy nebo spolecenstvi vlastniku jednotek jsou dale povinni
* zajistit zpracovani prukazu

1. pri prodeji budovy nebo ucelené ¢asti budovy (ucelené ¢dsti budovy: dle §2 se jednd o byt
nebo jinou ¢ast budovy, kterd je urcena k samostatnému pouzivani nebo byla za timto ticelem

upravena),
2. pri prondjmu budovy,
3. 0d 1. ledna 2016 pri pronajmu ucelené casti budovy (tedy jednotek),

« predlozit prukaz nebo jeho ovérenou Kkopii

1. moznému kupujicimu budovy nebo ucelené ¢asti budovy pred uzavrenim smluv tykajicich se

koupé budovy nebo ucelené Casti budovy,
2. moznému najemci budovy nebo ucelené Casti budovy pred uzavrenim smluv tykajicich se

najmu budovy nebo ucelené ¢asti budovy, (tedy jednotek),
o predat prukaz nebo jeho ovérenou kopii

1. kupujicimu budovy nebo ucelené ¢asti budovy nejpozdéji pri podpisu kupni smlouvy,
2. najemci budovy nebo ucelené cCasti budovy nejpozdéji pri podpisu ndjemni smlouvy,

« zajistit uvedeni ukazatelii energetické narocnosti uvedenych v prukazu v
informacnich a reklamnich materialech pri

1. prodeji budovy nebo ucelené ¢asti budovy,
2. pronajmu budovy nebo ucelené ¢ésti budovy.

Vlastnik jednotky je povinen
« predlozit prukaz nebo jeho ovérenou Kkopii

1. moznému kupujicimu jednotky pred uzavrenim smluv tykajicich se koupé jednotky,
2. 0d 1. ledna 2016 moznému najemci jednotky pred uzavrenim smluv tykajicich se ndjmu

jednotky,
« predat prukaz nebo jeho ovérenou kopii

1. kupujicimu jednotky nejpozdéji pri podpisu kupni smlouvy,
2. 0d 1. ledna 2016 ndjemci jednotky nejpozdéji pri podpisu ndjemni smlouvy,

« zajistit uvedeni ukazatelii energetické narocnosti uvedenych v prukazu v
informacnich a reklamnich materialech pri

1. prodeji jednotky,
2. 0d 1. ledna 2016 pronajmu jednotky.

Prikaz plati 10 let ode dne data jeho vyhotoveni nebo do provedeni vét$i zmény dokoncené budovy,
pro kterou byl zpracovan, a musi byt vyhotoven prisluSnym energetickym specialistou.

U jednotek je dale jesté jedna vyjimka, kdy je mozné nemit prukaz energetické narocnosti. Pokud
vlastnikovi jednotky nebyl na pisemné vyzadani predan prukaz podle odstavce 1 nebo 2 §7a
predmétného zakona (tedy od prislusného SVJ), muze jej nahradit vyuctovanim dodavek elektriny,



plynu a tepelné energie pro prislusnou jednotku za uplynulé 3 roky, pricemz plati, Ze prukaz
zpracovany pro budovu je také prukazem pro ucelenou ¢ast této budovy véetné jednotky.

Ustanoveni § 12 predmétného zakona pak upravuje prestupky fyzickych a pravnickych osob na poli
predmeétného zakona, kdyz fyzicka (Ci pravnickd) osoba se mimo jiné dopusti prestupku v pripadeé,
kdy nesplni povinnosti stanovené zakonem na zverejnéni, predlozeni a predani prukazu energetické
narocnosti pri prevodu Ci prondjmu nemovitosti. Za tento prestupek pak 1ze ulozit pokutu do 50 000
K¢ (jde-li o prestupek podle odstavce 1 pism. i) nebo j) zakona), resp. 100 000 K¢. jde-li o prestupek
podle odstavce 1 pism. a), b), c), d), e), ), g) nebo h). a u pravnické ¢i podnikajici fyzické osoby az do
vySe 200.000,- K¢.

Ze shora uvedeného zakonného vytazku vyplyva, Ze v presné vymezenych pripadech je skutecné
nutné po 1.1.2013 (resp. 1.4.2013, kdy nabyla ucinnosti provadéci vyhlaska ¢. 78/2013 Sh., o
energetické naroc¢nosti budov) nejen pri prodeji, ale jiz pri nabidce prodeje nemovitosti, budov a
bytovych, ¢i nebytovych jednotek nutné zverejnit idaje o energetické naroc¢nosti dané nemovitosti a
mit vyhotoveny prukaz energetické naroc¢nosti (vyjimka plati v nékterych pripadech pro jednotky),
ktery se musi zverejnit jiz pri nabidce budovy ¢i jednotky na verejnych portalech Ci v inzerci (bude
tedy platit pro realitni kancelare) a dale tento predlozit pri podpisu kupni smlouvy kupujicimu.
Stejné povinnost se tyka i pronajmu budov. Co do prondjmu jednotek, tato povinnost bude platit az
od roku 2016.

Pri poruseni povinnosti stanovenych zékonem muze byt fyzickd osoba jako vlastnik budovy

sankcionovana pokutou az do vyse 100.000,- K¢ a jako vlastnik jednotky az do vySe 50.000,- K¢.
Pravnicka a podnikajici fyzicka osoba muze byt sankcionovana az do vyse 200.000,- K¢.

Mgr. Lukas Smutny,
advokat
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Dalsi clanky:

e Prévo na pristup ke kamerovym zdznamum: stfet GDPR, informac¢niho zédkona a praxe
verejnych instituci
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» Postoupeni pohledavky na vyzivné jako novinka pravni upravy ucinné od 1. 1. 2026

» Jak zahajit provoz mezindrodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni poZzadavky pro
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury NejvysSsiho soudu

¢ Preventivné-sankéni funkce nahrady nemajetkové ijmy za poruseni osobnostnich prav
pohledem Ustavniho soudu

» Odstépny zavod zahranicni spole¢nosti optikou NIS2: Jak spravneé urcit velikost podniku?

e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k uspéchu je kvalitni predbézna reserse

e Zneuziti prava na pristup podle GDPR

e Byznys a paragrafy, dil 31. - 1étajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zdkona

e Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim nahrady Skody

e Néhrada uslého najemného pri predcasném ukonceni najemni smlouvy na nebytové prostory
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