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

Jak na “energeticke stitky” pri prodeji nebo
pronajmu nemovitosti

Od nového roku pribyvaji prodavajicim budov a jednotek a také jejich pronajimatelum nové
povinnosti. Novela zdkona 406/2000 Sb., o hospodareni energii rozsiruje od 1. 1. 2013 povinnost
majitelt bytt, domu a dalSich budov opatrfit je tzv. energetickym $titkem (neboli prukazem
energetické narocnosti, vyjadrujicim predpokladanou ro¢ni spotiebu energie - obdobné jako u
elektrospotrebi¢l). Povinnost opatrit budovu ¢i bytovou jednotku energetickym Stitkem se tak
dotykd, az na vyjimky, prakticky vSech vlastnikii dom ¢i bytt. Cilem tohoto ¢lanku je objasnit
problematiku energetickych $titkl a definovat souvisejici povinnosti vlastniki nemovitosti pri jejich
prodeji Ci prondjmu.

Pri prodeji nemovitosti jsou vlastnik budovy nebo spolecenstvi vlastniki povinni zajistit zpracovani
energetického prukazu a ten predlozit moznému kupujicimu pred uzavrenim smluv tykajicich se
koupé budovy nebo jeji ucelené ¢asti. Stejné povinnosti se tykaji prondjmu budovy a s t¢innosti od 1.
1. 2016 i jeji ucelené casti. Kupujicimu budovy a nebo jejimu ndjemci ma vlastnik za povinnost
predat energeticky prikaz nebo jeho (iredné) ovérenou kopii nejpozdéji pii podpisu kupni smlouvy
nebo najemni smlouvy. S tim souvisi také povinnost zajistit uvedeni ukazatelt energetické naro¢nosti
uvedenych v energetickém prukazu v informacnich a propagacnich letacich pri prodeji budovy nebo
jeji ucelené Césti a pri prondjmu budovy nebo jeji ucelené casti.

Povinnost uvadét udaje z energetického prikazu v inzerci prodavané ¢i pronajimané nemovitosti
znamena, ze zejména realitni kancelare (Ci jini zprostredkovatelé prodeje ¢i pronajmu nemovitosti)
budou po svych klientech pozadovat predlozeni energetického prukazu jesté pred zahajenim
nabizeni dané nemovitosti. Pomérné velkd vagnost zékonného ustanoveni bude v praxi
pravdépodobné zpusobovat mnohé komplikace. Formulace ,,v informacnich a reklamnich
materidlech” je natolik Siroka, ze ji 1ze vykladat tak, ze napriklad i v drobné radkové inzerci na
prodej ¢i prondjem nemovitosti bude nutné uvadét udaje o energetické naroc¢nosti. Pri volnéjSim
vykladu lze rici, ze takové informace by méla obsahovat jen detailni inzerce nemovitosti, ktera
obsahuje vice nez jen zakladni idaje (napr. nabidkovy list), protoze si lze tézko predstavit, ze drobna
radkova inzerce je informacénim ¢i propagacnim materidlem. Aplikac¢ni praxi vSak ukaze nasledny
VyVoj.

Povinnost predlozit energeticky prukaz zajemci o koupi se tyka i vlastnika jednotky ve smyslu zdkona
¢. 72/1994 o vlastnictvi bytl. Pri prodeji pak musi energeticky prukaz predat kupujicimu pred
podpisem kupni smlouvy. Od 1. 1. 2016 se pak bude vlastnika jednotky dotykat i povinnost predlozit
energeticky prukaz i zdjemci o ndjem jednotky a predat mu ho pred podpisem ndjemni smlouvy.
Vlastnik jednotky ma stejné jako vlastnik budovy povinnost uvadét ukazatele energetické narocnosti
v propagacnich a informacnich materialech pri jejim prodeji a od 1. 1. 2016 i pfi jejim pronajmu.

VySe popsané povinnosti se netykaji vlastniki budov s celkovou energeticky vztaznou plochou mensi
nez 50 m2, budov navrhovanych a obvykle uzivanych jako mista bohosluzeb a pro ndbozenské tcely,
staveb pro rodinnou rekreaci, prumyslovych a vyrobnich provozi, dilenskych provozoven a
zemeédelskych budov se spotiebou energie do 700 GJ za rok. Stavbou pro rodinnou rekreaci stavba
se podle vyhlasky 501/2006 Sb. o obecnych pozadavcich na vyuzivani izemi rozumi jejiz objemové
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parametry a vzhled odpovidaji pozadavkim na rodinnou rekreaci a ktera je k tomuto ucelu urc¢ena.
Stavba pro rodinnou rekreaci muze mit nejvySe dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi.

V pripadé, kdy vlastnikovi jednotky nebyl na pisemné vyzadani predan energeticky prukaz
stavebnikem nebo spolec¢enstvim vlastniku, muze jej nahradit vyuc¢tovanim dodavek elektriny, plynu
a tepelné energie pro prislusnou jednotku za uplynulé 3 roky, v tom pripadé pro néj neplati
povinnost k uvedeni udaju o energetické narocnosti v inzerci prodeje a pronajmu.

Energeticky prukaz plati 10 let od data jeho vyhotoveni nebo do provedeni vét$i zmény dokoncené
budovy, pro kterou byl zpracovéan, a musi byt zpracovan pouze prisluSnym energetickym specialistou
podle spliiujicim podminky zékona o hospodareni energii a v pripadech stanovenych zdkonem musi
obsahovat energeticky posudek.

A co Ceka vlastniky nemovitosti, pokud v pripadech stanovenych zakonem nepredlozi kupujicimu ¢i
najemci energeticky prukaz?

Fyzickéa osoba muze byt 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¢.

Zavérem lze konstatovat, ze zavedeni povinnosti predkladat kupujicim a od roku 2016 i ndjemcim
energetické prukazy je novou administrativni a finanéni zatézi pro vlastniky nemovitosti, ktera je
vynucovana z mého pohledu zbyte¢né vysokymi sankcemi. Ustdlena pravni praxe vyzaduje i u
spravniho deliktu Skodlivost pro spolecnost. Nedovedu si predstavit, jak moc spolecensky skodlivé je
napriklad nepredlozeni energetického prukazu zajemci o ndjem bytu, aby jeho vlastnik mohl byt
potrestan pokutou az do vyse 50.000,- K¢.

Mgr. Jan Mandat
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Dalsi clanky:

e Pojem ,poskytovatel zakladnich sluzeb” v zakoné o kritické infrastrukture

e Zavaznost prorogacni dolozky v konosamentu pro treti osoby ve svétle aktudalni judikatury
Soudniho dvora Evropské unie

e Drony v praxi: kde kon¢i hracka a zacina pravni odpovédnost?

e Jaké zmény prindsi velka novela rodinného prava od roku 2026?
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e Zruseni udaje o trvalém bydlisti k navrhu vlastnika nemovitosti

 Rekodifikace soukromého prava na Slovensku: Priprava nového obcanského zakoniku
 Vyzvedavani déti ze Skoly: jak méa Skola postupovat pri sporu rodicu?

e FIS desatero jako pravni standard chovani na sjezdovce — 1. Dil ze série Pravidla a

odpovédnost pri provozovani zimnich sportu
e Byznys a paragrafy, dil 22.: Zprostredkovatelska Cinnost v energetice: pravidla, dohled
Energetického requla¢niho uradu a spory se spotrebiteli

o Nahrada za vnos do SJM pri zaniku SJM smrti nékterého z manzeld v pozustalostnim rizeni

e Poruseni zdsady presumpce neviny organy c¢innymi v trestnim tizeni a ndhrada Skody za
nezakonné trestni stihani
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