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

Prukaz energetické narocnosti budovy, aneb
dalsi komplikace pri nakladani s nemovitosti

Dne 3.10.2012 nabyl platnosti zakon ¢. 318/2012 Sb., ktery s uc¢innosti k 1.1.2013 vyznamné
novelizuje zakon ¢. 406/2000 Sh. o hospodareni energii (dale téz jen ,ZHospEng.“ ¢i ,zdkon o
hospodareni energii“). Vedle mnoha dalSich zmén prinesla zminéna novela zdkona o hospodareni
energii podstatné posuny pravni Gpravy v oblasti prikazu energetické narocnosti budovy.[1] Cilem
tohoto prispévku je alespon v hlavnich bodech poukazat na povinnosti, které nova pravni uprava
prinasi vlastnikiim nemovitosti v souvislosti s vykonem jejich vlastnického prava (zejména z hlediska
uplatného zcizeni nemovitosti a omezeni vlastnického prava v podobé uzavreni ndjemniho vztahu).

rrl( ADVOKATNI KANCELAR
Mgr. Martin Kaspar

K pojmu prukazu energetické narocnosti budovy

Prikazem energetické narocnosti se ma slovy zékona na mysli dokument, ktery obsahuje stanovené
informace o energetické naro¢nosti budovy nebo ucelené ¢asti budovy, tedy o vypo¢teném mnozstvi
energie nezbytném pro pokryti veSkeré energetické potreby spojené s uzivanim budovy, zejména na
vytdpéni, chlazeni, vétrani, Upravu vlhkosti vzduchu, pripravu teplé vody a osvétleni. Fakticky je
prukaz o energetické narocnosti budovy zpracovan v podobé jiz pomérné obecné znamého
energetického stitku, kterym jsou v souladu se zakonem o hospodareni energii oznacovany vyrobky
spojené se spotrebou elektrické a jiné energie (i proto muze u nepoucenych uzivatelt dojit k jejich
snadné zaméné). Samotnd energetickd naro¢nost budovy spada v zavislosti na abecednim vyjadreni
do jedné ze sedmi energetickych kategorii (od kategorie A pro budovy mimoradné usporné, az po
kategorii G pro budovy mimoradné nehospodarné).

Zpracovani prikazu energetické naroc¢nosti budovy (déle téz jen ,prukaz”) muze byt provedeno
pouze tzv. energetickym specialistou,[2] ktery je drzitelem opravnéni udéleného Ministerstvem
prumyslu a obchodu.[3] Aktualni ceny za vypracovani prukazu za¢inaji na ¢astce cca 4.000,- K¢
(typicky v zavislosti na povaze budovy, pro niz je prukaz zpracovavan, zpusobu vytapéni, dostupnosti
projektové dokumentace apod.). Je pravdépodobné, ze jakmile si vlastnici prislusnych nemovitosti
uvédomi svou zakonnou povinnost k opatreni priikazu, projevi se zvySena poptavka na skokovém
narustu ceny za zpracovani prukazu energetickym specialistou, a to alespon do doby, nez se
relevantni trh poptévce dokaze prizplsobit.

Kdo a za jakych okolnosti ma povinnost prukaz energetické narocnosti budovy opatrit?

Zamérime-li se vyhradné na rovinu nezbytnosti zpracovéni prukazu energetické narocnosti budovy v
souvislosti s vykonem vlastnického prava k nemovitosti (tj. pomineme-li problematiku vystavby
budov), zaklada zakon o hospodareni energii povinnost k zajisténi zpracovani prukazu vlastnikovi
budovy[4] nebo prislusnému spolecenstvi vlastnikl jednotek (tyka se typicky predevsim bytovych
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domu) v nésledujicich pripadech:

e pro uzivané bytové domy nebo administrativni budovy:

s celkovou energeticky vztaznou plochou[5] vetsi nez 1500 m2 do 1. ledna 2015
s celkovou energeticky vztaznou plochou vétsi nez 1 000 m2 do 1. ledna 2017
s celkovou energeticky vztaznou plochou mensi nez 1 000 m2 do 1. ledna 2019

e pro budovy uzivané organem verejné moci s celkovou energeticky vztaznou plochou vétsi nez
500 m2 (od 1. Cervence 2013) a dale pro budovy uzivané organem verejné moci s celkovou
energeticky vztaznou plochou vétsi nez 250 m2 (od 1. ¢ervence 2015)

» pri prodeji budovy nebo jeji ucelené ¢asti ¢i pri pronajmu budovy

Vlastnik budovy nebo prislusné spolecenstvi vlastnika jednotek musi déle respektovat nasledujici
povinnosti tykajici se prikazu:

o predlozit prukaz nebo jeho ovérenou kopii moznému kupujicimu ¢i ndjemci, a to jesté pred
podpisem prislusné smlouvy

« predat prikaz nebo jeho ovérenou kopii kupujicimu ¢i najemci nejpozdéji spolu s uzavienim
prislusné smlouvy

* zajistit uvedeni ukazatelu energetické naroCnosti uvedenych v prukazu v informacnich ¢i
reklamnich materidlech pri prodeji ¢i prondjmu budovy nebo jeji ucelené casti

Zakon o hospodareni energii nezaklada povinnosti v souvislosti s prukazem energetické naroc¢nosti
vyhradné vlastnikiim budov a prislusnym spolecenstvim vlastnikl jednotek, ale rovnéz vlastnikiim
jednotek[6] samotnych, kteri jsou napristé povinni:

« predlozit prukaz nebo jeho ovérenou kopii moznému kupujicimu, a to jesté pred uzavienim
smlouvy o prevodu vlastnického prava k jednotce

« predat prukaz nebo jeho ovérenou kopii kupujicimu nejpozdéji spolu s uzavrenim prislusné
smlouvy o prevodu vlastnického prava k jednotce

* zajistit uvedeni ukazatelu energetické narocnosti uvedenych v prukazu v informacnich ¢i
reklamnich materidlech pri prodeji jednotky

Pro vlastniky jednotek je nicméné pozitivni zpravou, ze prukaz zpracovany pro budovu (tj. prikaz,
jehoz zpracovéni bylo zadéno spolec¢enstvim vlastnikl jednotek) je také prikazem pro ucelenou ¢ast
této budovy vcetné jednotky, nadto pokud vlastnikovi jednotky nepredlozi prislusné spolecenstvi
vlastniku jednotek k jeho pisemné zadosti prukaz k budové Ci jeji ucelené ¢ésti, lze jej nahradit
predlozenim vyuctovani dodavek elektriny, plynu a tepelné energie pro prislusnou jednotku za
uplynulé 3 roky.[7]

Za zvySenou pozornost stoji rovnéz ta ¢ast nové pravni Upravy, ktera zavazuje vlastniky jednotek k
plnéni shora uvedenych povinnosti tykajicich se nutnosti predkladani prukazu energetické
narocnosti i v souvislosti se sjednavanim najemniho vztahu, a to od 1. ledna 2016. Tato povinnost je
dle nazoru autora prispévku schopna zkomplikovat situaci na jinak pomérné bezproblémoveé
fungujicim trhu s najemnim bydlenim.

Pro uplnost zbyva doplnit, Ze prukaz plati po dobu 10-ti let od data jeho vyhotoveni, pricemz uvedené
plati pouze pro pripad, Ze ve stanovené dobé platnosti prukazu nedojde k provedeni vétsi zmény
dokoncené budovy.



Sankce za nedodrzeni povinnosti stanovenych v souvislosti s prukazy energetické
narocnosti budovy

Vykonem kontroly nad dodrZzovanim povinnosti zalozenych zdkonem o hospodareni energii je
povérena Statni energetické inspekce, ktera v pripadé zjisténi poruseni povinnosti kona rizeni o
spravnim deliktu a nasledné vybira a vymaha penézité sankce. Lze predpokladat, ze kontroly
nebudou do budoucna probihat vylu¢né na zakladé nahodného vybéru, ale téz na zakladé podnétu
kupujicich ¢i ndjemct, kteri prukaz od prodavajiciho ¢i pronajimatele v souvislosti s jednanim o
uzavreni prislusné smlouvy neobdrzi.

Zakon o hospodareni energii stanovi za nedodrzeni povinnosti stanovenych v souvislosti s prukazy
energetické naroc¢nosti budovy pomérné vysoké sankce. Je-li prislusné ustanoveni zdkona poruseno
ze strany nepodnikajici fyzické osoby, je poruseni klasifikovano jako prestupek, za néjz je mozno
ulozit pokutu az do vyse 100.000,- K¢. V pripadé ostatnich subjektu, tedy pravnickych osob a
podnikajicich osob fyzickych, spolec¢enstvi vlastnikl jednotek a energetickych specialistl zaklada
poruseni prislusného ustanoveni zakona spravni delikt, za ktery muze byt, v zavislosti na povaze a
zavaznosti deliktu a osobé pachatele, ulozena penézita sankce az do vyS$e péti milionli korun
ceskych.[8]

Zaver

V souvislosti s novou pravni upravou se lze v praxi jiz nyni setkat s pomérné ambivalentnimi nazory.
Na strané jedné je nova pravni Gprava hodnocena kladné, jelikoz prukaz energetické naroc¢nosti
budov bude do budoucna schopen zajistit vypovidajicim zplisobem srovnani vlastnosti jednotlivych
nemovitosti z hlediska nékladu na jejich dalsi provoz, coz bezpochyby umozni lep$i orientaci a
informovanost pro budouci kupujici a event. ndjemce. Na druhou stranu je nutno pomérné kriticky
hodnotit nedostate¢nou informovanost adresata pravni normy, tim spise v situaci, kdy se povinnosti
zaloZené novelou zékona o hospodareni energii tykaji znacného poctu subjektu, které se
nerespektovanim nové pravni Upravy vystavuji riziku spravniho postihu. Neni taktéz zadnym
tajemstvim, ze nova tGprava prukazu prinese zvySeni nékladi, jejichz vynalozeni bude ze strany
vlastnika nemovitosti nezbytné pri snaze o jeji prodej Ci prondjem, pricemz negativni vysledek
hodnoceni energetické narocnosti budovy bude do budoucna jisté zpusobily prodej ¢i pronajem
nemovitosti podstatnym zpusobem ztizit ¢i iplné znemoznit. Rovnéz bude vylu¢né na organu
vykonéavajicim dozor, aby zajistil vypovidajici iroven nové zpracovavanych prukazi energetické
narocnosti budov, zejména aby nedochdzelo k jejich zpracovani jaksi od stolu a bez provedeni
mistniho Setreni.
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[1] Pomérné ¢asto dochazi k zdméné pojmu ,prukaz energetické narocnosti budovy” s pojmem
~energeticky Stitek obalky budovy”“. Navzdory skutec¢nosti, ze graficky vystup obou zminénych
energetickych hodnoceni je snadno zaménitelny, jedna se o pojmy rozdilné. Prukaz energetické
narocnosti budovy je zpracovan dle vyhlasky ¢. 148/2007 Sh., ktera provadi ZHospEng. a umoznuje
komplexni hodnoceni energetické narocnosti budovy jako celku, energeticky Stitek obalky budovy je
naopak zpracovéavan v souladu s technickou normou CSN 73 0540 a hodnoti vyhradné energetickou
Setrnost obélky budovy (tj. prostupnost tepla vnéjsim obalem budovy).

[2] Srov. ustanoveni § 10 ZHospEng.

[3] Seznam energetickych specialistl je dostupny na webovych strankéch Ministerstva prumyslu a
obchodu. K dispozici >>> zde.

[4] Tedy bez dalSiho i vlastnikovi béZzného rodinného domu.

[5] Celkovou energeticky vztaznou plochou se mé na mysli vnéjsi ptidorysna plocha vSech prostoru s
upravovanym vnitrnim prostiedim v celé budove, vymezena vnéjsimi povrchy konstrukci obalky
budovy (srov. § 2 odst. 1) pism. r) ZHospEng.).

[6] Srov. ustanoveni § 2 pism. h) zdkona ¢. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické
vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorum a dopliuji nékteré
zékony (zakon o vlastnictvi bytl), ve znéni pozdéjsich predpisu.

[7]1 V této situaci neni z pochopitelnych diivodll nezbytné pri prodeji (ev. prondjmu) jednotky zajistit
uvedeni ukazatell energetické narocnosti uvedenych v prukazu v informacnich a reklamnich
materialech.

[8] K vymezeni jednotlivych skutkovych podstat zaloZenych zakonem o hospodareni energii srovnejte
ustanoveni § 12 - § 13a prislusného zakona.
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Dalsi clanky:

e EUDAMED: Jednotnd databdze méni pravidla hry na trhu zdravotnickych prostredki
e Novy zdkon o verejnych drazbéch, aukce a obalkové metody

e Pohled pres hranice - nataceni pornografickych klipu jako duvod vypovédi z nadjmu bytu

 Narizeni EU o umélé inteligenci a jeho dopady na vyuziti jazykovych modela v advokatni praxi

 Revize zajezdové smérnice: co prinasi, co hrozilo a co to znamena pro praxi

e Kupni smlouva o prevodu nemovitosti bez uvedeni vySe kupni ceny

e Druha ,tlacitkova novela": povinné tlacitko pro odstoupeni od smlouvy

e Souhlas s verejnym uzivdnim pozemku jako prekazka naroku na bezduvodné obohaceni - nélez
Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2541/25

e Kupni smlouva bez presného urceni kupni ceny

e Byznys a paragrafy, dil 36.: Dolozka o ml¢enlivosti

e Detekce podezrelého obchodu v kontextu hazardnich her
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