20. 8. 2019

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

Povinnost pronajimatele jednotky predlozit a
predat prukaz energetické narocnosti

Utelem tohoto ¢lanku je poukazat na jednu z fady povinnosti bytovych vlastniki jednotek pfi
pronajmu jednotky, ktera byva Casto opomijena. Jak ukazuji zkuSenosti z nasi praxe, neni povinnost
zakotvend zakonem 406/2000 Sb., o hospodareni energii, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen
,ZHE") mnohdy zejména laickym pronajimatelim znama. S ohledem na ustavné zakotvené pravidlo
»Vlastnictvi zavazuje“[1] se vSak nemohou s odkazem na tuto nevédomost zbavit moznych sankénich
postihu, které v pripadé poruseni této povinnosti prichazi v uvahu.

Jak jiz bylo avizovéano, cilem tohoto ¢lanku je nejen laické verejnosti pripomenout existenci zakonné
povinnosti pronajimatele, a to konkrétné povinnosti predlozit a predat prukaz energetické naroc¢nosti
(dale jiz jen ,prukaz”) v pripadé prondjmu jednotky.[2] Vlastnik jednotky je zdsadné povinen
predlozit prukaz nebo jeho ovérenou kopii moznému néjemci jednotky pred uzavrenim smluv
tykajicich se najmu jednotky (od 1.1.2016), a zaroven je povinen predat prukaz nebo jeho ovérenou
kopii najemci jednotky nejpozdéji pri podpisu ndjemni smlouvy (od 1.1.2016).[3]
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Tato mnohdy opomijena povinnost byla do ¢eského pravniho radu zakotvena zakonem ¢. 318/2012
Sb., kterym se méni zakon 406/2000 Sb., o hospodareni energii, ve znéni pozdéjsich predpist (dale
jen ,zménovy zakon“). Z divodové zpravy ke zménovému zdkonu vyplyvd, ze divodem zmény je
implementace evropské legislativy, konkrétné nové smérnice zameérujici se na energetickou
narocnost budov.[4] Byt zménovy zdkon cili na zakotveni zasadnéj$ich pravnich instituta, nez je
povinnost vlastnika jednotky podle § 7a odst. 3 pism. a) a b) ZHE, jde o zdkonnou povinnost, kterou
je treba mit vZdy na paméti pri predsmluvnim vyjednavani podminek najmu, stejné jako pri
samotném uzavirani smlouvy (tedy i v ramci pripadného pripominkového procesu).

V pripadé poruseni povinnosti vlastnika jednotky zakotvenych v § 7a odst. 3 pism. a) a b) ZHE (tedy
povinnosti predlozit prikaz moznému najemci jednotky ¢i povinnosti predat prikaz najemci jednotky
nejpozdéji pri podpisu najemni smlouvy), hrozi tomuto vlastnikovi jednotky, je-li fyzickou osobou,
pokuta az do vyse 50.000 K¢.[5] Je-li vlastnik jednotky pravnickou nebo podnikajici fyzickou osobou,
v pripadé poruseni vySe uvedené povinnosti mu hrozi pokuta az do vyse 100.000 K¢.[6]

Zde povazuji autori Clanku za podstatné zminit, Ze odpovédnost za tento prestupek (at jde
o prestupek fyzické osoby, fyzické podnikajici osoby i pravnické osoby) muze mj.[7] zaniknout
uplynutim proml¢eni doby[8] dle zdkona 250/2016 Sb., o odpovédnosti za prestupky a rizeni o nich,
ve znéni pozdéjsich préavnich predpisu (dale jen ,ZoP“). V pripadé, kdy se jedné o prestupek
nepodnikajici fyzické osoby, ¢ini tato promlceci doba 1 rok, v pripadé pravnické osoby nebo
podnikajici fyzické osoby ¢ini promlceci doba 3 roky.
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Tento nedavodny rozdil v délce promlceci doby v pripadé porusSeni povinnosti zakotvenych
v § 7a odst. 3 ZHE fyzickou osobou nebo pravnickou osobou (¢i fyzickou podnikajici osobou)
nepovazujeme za zcela Stastné reSeni zdkonodarce, kdyz se obsahové jedna o zcela totozné
povinnosti. Jsme si védomi faktu, Ze na pravnické osoby i osoby podnikajici jsou obecné kladeny vyssi
naroky a zcela logicky presumovano také hlubsi pravni povédomi, nicméné tato odliSnost v pristupu
je dle naseho nazoru dostatecné promitnuta do odliSné maximalni vySe pokuty, kterou muize
prislusny organ ulozit. Pro uplnost dodavame, ze prestupky ZHE projednava Statni energeticka
inspekce, a to v prvnim stupni uzemni inspektorat, v jehoz tzemni plsobnosti se nachazi misto
spachani prestupku. O odvolani pak rozhoduje tustredni inspektorat.

S ohledem na vsSe vySe uvedené tedy doporucujeme na povinnosti zakotvené v § 7a odst. 3 ZHE pri
pronajimani jednotky vzdy pamatovat, nejlépe radné splnéni povinnosti oSetrit primo v najemni

smlouveé, a to zejména pro ucely pripadného prestupkového rizeni a jeho dukazni stranky.
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[1] Stejné tak i blize § 15 ZoP

[2] Jednotka ve smyslu ust. § 1159 zékona ¢. 89/2012, obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
predpist.

[3]§ 7a odst. 3 pism. a) a b) ZHE

[4] Smérnice Evropské parlamentu a Rady 2010/31/EU ze dne 19. kvétna 2010 o energetické
naroc¢nosti budov

[5] Prestupek podle § 12 odst. 2 pism. a) ZHE

[6] Prestupek podle § 12a odst. 3 pism. a) ZHE

[7] Blize viz § 29 ZoP

[8] K béhu promlceci doby blize viz § 31 a nasl. ZoP
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Dalsi clanky:

e Prezkum rozhodnuti CAS vnitrostatnimi soudy Evropské unie

o Matzner: Re$me také jak dal s AML. A vyvarujme se nadmérné zaté%i a zbyte¢né byrokracie

» Urceni vyse primérené slevy z kupni ceny

» Docasny zakaz vykonu funkce statutéra dle zakona o kybernetické bezpecnosti a nové
povinnosti pro statutary

¢ Soudni ombudsman jako most mezi soudy, advokacii a verejnosti
e Byznys a paragrafy, dil 17.: Pristup do datové schranky pravnické osoby pri umrti jednatele

e Realitni obchod, provize zprostredkovatele a pravni dusledky odstoupeni od kupni smlouvy

e Limity naroku poskozeného na nadhradu nakladi za najem nahradniho vozidla

¢ Druhd vlna povinnosti dle Al Aktu

e Smlouva uzavrena mezi studentem a soukromou vysokou skolou jako smlouva spotrebitelska -
nalez Ustavniho soudu ze dne 5. Gnora 2025, sp. zn. IV. US 2093/24

« Specifika vypovédi podnajemni smlouvy bytu optikou judikatury Nejvyssiho soudu
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