Povinnost zpracovani energetického
prukazu pri pronajmu nebo prodeji bytu,
bytového a rodinného domu

Dne 1. ledna 2013 nabyla ucinnosti novela zékona ¢. 406/2000 Sb., o hospodateni energii, ve
znéni pozdéjsich predpist, provedend zakonem ¢. 318/2012 Sb. Touto novelou byla do
pravniho fadu Ceské republiky pievzata druha evropska energeticka smérnice o energetické
naro¢nosti budov. Povinnost zpracovani priikazu energetické naroc¢nosti budov (PENB)
znaji stavebnici novych budov a vlastnici stavajicich budov (pii tzv. vétsi zméné dokoncené
budovy s podlahovou plochou vétsi nez 1000 m?, v&tsi zména se tyka vice jak 25 % celkové
plochy obalky budovy) jiz od roku 2009. Uvedena novela rozsifuje a uptesnuje pozadavky na
energetickou néarocnost budov pii nové vystavbé, pii stavebnich upravach a udrzovacich
pracich (pokud vymeéna prvkl obdlky nebo technického zatizeni budovy miiZze ovlivnit jeji
energetickou néro¢nost) stavajicich budov. Tyto pozadavky najdeme v novém znéni § 7
zédkona. Vyjimky ziistdvaji zachovany pro stavby pro rodinnou rekreaci, pro budovy s
energeticky vztaznou plochou mensi nez 50 m?, pro budovy chrandné podle zékona o statni
pamatkové péci, pro budovy uzivané pro ndbozenske ucely.
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Nové pozadavky na dokladovéani energetickou naroc¢nosti budov stanovi § 7a zdkona o
hospodaieni energii. Majitelé bytovych domt, byt a nékterych dal§ich budov musi zajistit
zpracovani PENB ve stanovenych piipadech, aniz by dochéazelo k jakymkoliv stavebnim
zasahiim do budovy.

Pfi pronajmu bytu je vlastnik bytu (neboli samostatné jednotky v bytovém domé) povinen
od 1. ledna 2016 piedlozit budoucimu najemci jednotky prikaz energetické naro¢nosti
budovy pfed uzavienim smlouvy tykajici se najmu bytu, a nejpozdéji pii podpisu najemni
smlouvy ptfedat najemci prikaz nebo jeho ovéfenou kopii. Ke stejnému datu, tj. k 1. lednu
2016, vznikd vlastnikovi bytu povinnost uvést ukazatele energetické narocnosti bytového
domu prevzaté z PENB v informac¢nich a reklamnich materidlech, v nichZ je nabizen
prondjem bytu.
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Pii prodeji bytu plati od 1. 1. 2013 povinnost vlastnika ptedlozit prikaz nebo jeho ovétenou
kopii moznému kupujicimu pted uzavienim kupni smlouvy a piedat prikaz kupujicimu
nejpozdéji pii podpisu smlouvy o prodeji. Od 1. 1. 2013 je také vlastnik bytu povinen uvadét
ukazatele energetické naro¢nosti podle PENB v informac¢nich a reklamnich materidlech, v
nichz je nabizen prodej bytu.

Pozadavky zédkona o hospodateni energii se nevztahuji na vlastniky druzstevnich bytl. Prodej
druzstevniho bytu je pravné pievodem uzivatelskych prav k bytové jednotce a pronijem
druzstevniho bytu je pravné podnajmem bytu.

Priikkaz energetické narocnosti budovy se nezpracovava pro ucelenou ¢ast této budovy ani
pro jednotlivé byty; ale vzdy pouze pro celou budovu/bytovy dim. Prikaz zpracovany pro
celou budovu je soucasn¢ prikazem pro jednotlivé byty. Pti prodeji nebo pronajmu bytu
pozada jeho vlastnik o preddni PENB spolecenstvi vlastnikil jednotek. Pokud vlastnikovi bytu
nebude na pisemné vyzadani prikaz predan, muize jej nahradit vyuctovanim dodavek
elektfiny, plynu a tepelné energie pro ptislusny byt za uplynulé 3 roky. Toto vyactovani, které
nahradi PENB, ptedlozi, resp. pteda kupujicimu (najemci).

Pfi proniajmu nebo prodeji rodinného domu ¢i jeho ucelené ¢asti plati obdobné povinnosti
pro vlastnika RD od 1. 1. 2013. To znamena, ze vlastnik RD je povinen piedlozit kupujicimu,
resp. najemci PENB pied uzavienim smlouvy o prodeji nebo prongjmu a piedat prikaz
nejpozdéji pii podpisu smlouvy a je povinen uvadet ukazatele energetické naroc¢nosti podle
PENB v informacnich a reklamnich materiadlech, v nichZ je nabizen prodej nebo prondjem
rodinného domu.

Obdobné povinnosti plati pfi prondjmu nebo prodeji jinych budov a jejich casti. Vyjimky
pfipousti § 7a zdkona o hospodateni energii pro stavby pro rodinnou rekreaci, pro budovy s
energeticky vztaznou plochou mensSi nez 50 m2. U téchto ustanoveni nepiipousti zakon
vyjimku pro budovy chranéné podle zdkona o statni pamatkové péci.

Bez ohledu na to, zda bude provadéna veétsi nebo jina zména dokoncené stavby bytového
domu, ¢i jeho udrzba, zda dojde k prodeji bytového domu nebo prondjmu domu nebo bytd,
jsou vlastnici bytovych domu nebo spolefenstvi vlastnikii jednotek povinni zajistit
zpracovani prikazu pro uZivané bytové domy v zavislosti na jejich velikosti v
nasledujicich terminech:

1. bytové domy s celkovou energeticky vztaznou plochou vétsi nez 1 500 m? do 1. ledna
2015,
2. bytové domy s celkovou energeticky vztaznou plochou vétsi nez 1 000 m? do 1.
ledna 2017,
3. bytové domy s celkovou energeticky vztaznou plochou mensi nez 1 000 m? do 1.
ledna 2019.

Tato povinnost neplati, pokud byl pro bytovy diim v minulosti zpracovan PENB a neni
starSi deseti let. Netykd se rodinnych domt; pro né je tieba zajistit PENB pouze v
ptipadé provadéni vétsi zmény dokoncené budovy (rodinného domu).

2. Vlastnici bytovych domu a spolecenstvi vlastnikd jednotek jsou dale povinni vybavit
nejpozdéji do 1. 1. 2015 wvnitini tepelnd zafizeni domi Wwcinnymi pFistroji



regulujicimi a registrujicimi dodiavku tepelné energie koneénym uzivatelim v
rozsahu stanoveném provadécim pravnim predpisem k zékonu o hospodareni energii.
Kone¢ny uzivatel (majitel nebo najemnik bytu) je povinen umoznit instalaci, udrzbu a
kontrolu téchto pfistroj.

3. Vysvétleni nékterych pouZivanych termini
Zménou dokoncené budovy rozumi stavebni zadkon nastavby, které stavbu zvySuji,
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pudorysné i vyskové ohraniCeni stavby: Za stavebni upravu se vzdy povazuje zatepleni
plaste stavby.

Vétsi zménou dokoncené budovy rozumi zdkon o hospodafeni energii zménu
dokoncené budovy na vice nez 25 % celkové plochy obalky budovy.

Obalkou budovy rozumi zakon o hospodaieni energii soubor vSech teplosménnych
konstrukci na systémové hranici celé budovy nebo zoény, které jsou vystaveny
ptilehlému prostredi, jez tvoii venkovni vzduch, pfilehld zemina, vnitini vzduch v
ptilehlém nevytdpéném prostoru, sousedni nevytapéné budové nebo sousedni zoné
budovy vytapéné na niz$i vnitini ndvrhovou teplotu.

Celkovou energeticky vztaznou plochou rozumi zakon o hospodatfeni energii vné&jsi
pudorysna plocha vSech prostorti s upravovanym vnitinim prostfedim v celé budove,
vymezend vn¢j$imi povrchy konstrukci obalky budovy.

Prikaz energetické nérocnosti budovy je dokument, ktery obsahuje stanovené
informace o energetické narocnosti budovy nebo ucelené casti budovy, podrobné
specifikované ve vyhlasce o energetické narocnosti budov. Priikkaz mtze zpracovat jen
energeticky specialista, tj. fyzickd osoba, ktera je drzitelem opravnéni udéleného
ministerstvem primyslu a obchodu; toto ministerstvo vede seznam energetickych
specialistid  (http://www.mpo-enex.cz/experti/). Prikazy plati 10 let; to se tyka i
prikazli vystavenych pfed datem Uc¢innosti novely zdkona o hospodateni energii, ;.
pted 1. lednem 2013.

Ucelenou casti budovy je podlazi, byt nebo jina ¢ast budovy, kterd je urCena k
samostatnému  pouzivani nebo byla za  timto  Ufelem  upravena.
Technicky systém budovy je zafizeni urCené k vytapéni, chlazeni, vétrani, Gpravé
vlhkosti vzduchu, ptipravé teplé vody, osvétleni budovy nebo jeji ucelené ¢asti nebo
pro kombinaci téchto uceli.

Jednotkou rozumi zakon 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické
vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a
doplnuji nékteré zakony (zakon o vlastnictvi byttr), ve znéni pozdéjsich piedpist, byt
nebo nebytovy prostor nebo rozestavény byt nebo rozestavény nebytovy prostor jako
vymezenou ¢ast domu podle tohoto zdkona.
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