Vyjadreni Statni energetickeé
inspekce k energetickym
prukazum

Dotazy k problematice PENB a novely zakona 406/2000 Sb., o
hospodareni energii

1. Kdo je povinen podle zakona k prodavané nemovitosti zajistit PENB a v jaky moment?

Prikaz nebo jeho ovéfenou kopii vlastnik ¢i SVIJ piedlozi moznému kupujicimu budovy nebo jeji
ucelené c¢asti, a to pred uzavienim smluv tykajicich se koupé budovy nebo ucelené ¢asti. Samotné
ptedani prikazu pak prob¢hne nejpozdéji pii podpisu kupni smlouvy, kdy je priikaz pfedan
kupujicimu.

2. Kolik se zpracovalo PENB od roku 2013 az do souc¢asné doby?

V systému ENEX, ktery slouZzi pro evidenci zpracovanych prukazi, je od 1. ledna 2013 evidovano
cca 55 600 prikazi. Toto Cislo vSak nema zcela vypovidajici hodnotu, protoze dosud nebyla
povinnost energetickych specialistli zpracované priikkazy skrze systém ENEX ohlaSovat, uvedené
¢islo je tedy netplné. Tato situace se zméni od 1. Cervence 2015, kdy za¢ne platit povinnost pro
energetické specialisty, aby kazdy zpracovany prukaz evidovali v systému ENEX, a budou tak k
dispozici ptesna Cisla o zpracovanych prikazech.

3. Jak vyznamné se zménilo hodnoceni budov zménou vyhlasky 78/2013 Sb. k 1. 4. 2013?

Vyhlaska ¢. 78/2013 Sb., o energetické naro¢nosti budov, nahradila ptivodni vyhlasku ¢. 148 z roku
2007. Nova vyhlaska odrazi implementaci smérnice o energetické naro¢nosti budov 2010/31/EU,
ktera byla provedena v rdmci novely zékona o hospodareni energii.

Definuje nékladové optimalni Giroven poZadavkl na energetickou naro¢nost budov, a to pro nové
budovy, vétsi zmény dokoncenych budov, jiné nez vétsi zmény dokoncenych budov a pro budovy s
témét nulovou spotfebou energie, posouzeni proveditelnosti systému s obnovitelnymi zdroji energie
jak z hlediska ekonomického, tak ekologického, podobu a obsah priikazu energetické narocnosti
budovy (nové i pro oblast prodeje a prondjmu). Zasadni Gpravou je zména metody vypoctu
energetické naro¢nosti.

Vyhlaska ¢. 78/2013 Sb. zavedla oproti piivodni vyhlasce 148/2007 Sb. vyznamné rozdilné
hodnoceni energetické naro¢nosti budov. Podle piivodni vyhlasky se referen¢ni hodnota



minimalniho pozadavku na energetickou naro¢nost stanovovala podle tabulky, ktera byla ptilohou
vyhléasky. Nova vyhlaska zavadi jiny postup stanoveni referen¢ni hodnoty, a to metodou tzv.
referencni budovy.

Vypocet prukazu je zalozen na porovnani hodnocené budovy s budovou referencni. Referencni
budovou je budova vypoctove (ve vypoctovém softwaru) definovana budova téhoz druhu, stejného
geometrického tvaru a velikosti véetné prosklenych ploch a ¢asti, stejné orientace ke svétovym
stranam, stinéni okolni zastavbou a ptirodnimi piekazkami, stejného vnitiniho uspotadani a se
stejnym typickym uzivanim a stejnymi uvazovanymi klimatickymi udaji jako hodnocena budova,
avSak s referencnimi hodnotami vlastnosti budovy, jejich konstrukei a technickych systémt budovy.
Tato budova ma veskeré ukazatele energetické naro¢nosti budovy stanoveny na min. povolené
klasifika¢ni tiid¢ energetické naro¢nosti (tfida C).

Nasledné¢ se porovnavaji vypoctené ukazatele energetické naro¢nosti hodnocené budovy s ukazateli
energetické naroc¢nosti budovy referencni. Na zdkladé tohoto porovnani je pak hodnocena budova
zatazena do prislusné klasifika¢ni tfidy energetické naro¢nosti podle celkové dodané energie do
budovy.

4. Co prinasi PENB pro prodavajiciho a co pro kupujiciho, jaké v tom hledat benefity?

Prikazy energetické naro¢nosti dokladaji, Ze nova nebo praveé zrenovovana budova splituje
pozadavky na energetickou naroc¢nost. Pfi prodeji ¢i novém pronajmu nabizi zajemci oveéfenou
hodnotu, ze které Ize — pfi typickém uZivani — odvodit ro¢ni naklady na energie a nové doporucena
opatfeni na zlepSeni stavu, tedy 1 pfedpokladané investice. Jedné se o obdobu uvadéni normované
spotfeby u automobilu nebo naptiklad stitku s energetickou tfidou na lednicce.

Prikazy energetické naro¢nosti slouzi k ochrané spotiebitele. Informuji ucastniky realitniho trhu o
kvalité zbozi, coz je zakladnim ptedpokladem jeho dobrého fungovani. Lidé tak nebudou kupovat
“zajice v pytli” — tedy napftiklad budovu, jejiZ provoz se jim nasledné velmi prodrazi. Zaroven na
strané prodavajiciho miize byt pritkaz jako jeden z podkladi pro stanoveni ceny nemovitosti. Cim
lepsi klasifikac¢ni tfida energetické narocnosti, tim vétsi konkurencni vyhoda a naopak.

5. Jaka je praxe z hlediska kvality energetickych specialistii poskytujicich tyto sluzby?

Nyni méme 1477 energetickych specialistli. S vydavanim opravnéni se zacalo v roce 2002. Nejvice
novych energetickych specialisti, zejména osob opravnénych k vydavani PENB, vzeslo ze zkousek
v poslednich letech. Kvalita specialistl je riznd. Jiz v lofiském roce jsme diky nasim kontrolam
shledali n€ékolik nepoctivych specialistt, ktefi vypracovali pritkaz nekvalitn€ a hlavné nepravdive. S
nékolika specialisty jsme zah4jili spravni fizeni. MnoZi se i ptipady, kdy energeticky specialista
nevidél danou nemovitost, a priikaz zpracoval tak fikajic ,,0od stolu. Proto SEI bude zaméiovat
svoji pozornost zejména na kontrolu energetickych specialistil a kvalitu jimi zpracovavanych
dokumenti.

6. Co uklada zakon energetickému specialistovi za povinnosti pri zpracovani PENB pro
rodinny diim urceny k prodeji?

Povinnost v piipad¢ prodeje, at’ uz RD ¢i jiné nemovitosti, ma jeji vlastnik.

7. Jak se zaméFi SEI na kontrolu kvality v nadchazejicich mésicich a dal§im obdobi ze strany
zpracovateli?

Novela zdkona o hospodaieni energii, ktera je ti¢inna od 1. Cervence 2015, stanovuje SEI nové



kontrolni povinnosti. Na zédkladé téchto povinnosti bude prioritou SEI, jak uz bylo naznaceno v
otazce €. 5, kontrola kvality dokumenti zpracovavanych energetickymi specialisty, a to predevSim
prikazt. SEI mé dokonce dany konkrétni pocty priikazi, které musi roéné zkontrolovat. Tyto
kontroly se ani tak nebudou tykat, zda byl v ptipadé€ prodeje ¢i pronajmu predan priikaz, i kdyz
samoziejme ani na tyto povinnosti nebudeme v ramci kontrol zapominat. Primarnim problémem je
vSak kvalita jejich zpracovani, proto se budeme zamérovat na energetické specialisty.

8. Jak bude kontrolovat SEI PENB po 1. 7. 2015?

SEI bude kontrolovat pritkazy do hloubky, tzn., Ze krom¢ vstupnich dat a ovéfovani redlného stavu
nemovitosti se prikaz bude cely pfepocitavat. Je potfeba dat energetickym specialistim jasny
signal, Ze doba benevolence skoncila.

9. Bude postihovan majitel nemovitosti, ktery nezajisti PENB pri verejné nabidce nemovitosti
k prodeji jako samoprodejce?

Kazdy pfipad je posuzovan individudlné, ale pokud u néj kontrolou bude zjisténo jasné poruseni
zakona, bude SEI vyzadovat napravu tam, kde je to mozné, popt. bude ukladat pokuty.
Piedpokladam vsak, ze téchto ptipadl bude malo. V ptipadé inzerce v reklamnich a informacnich
materidlech se zamétime spise na realitni kancelafe. Dale se budeme podilet na informovanosti
kupujicich ¢i pronajimajicich o vyhodach PENB tak, aby sami tento prikaz vyZadovali bez ohledu
na zpusob prodeje (samoprodejci vs. realitni kancelaie).

10. Jak bude postihovan realitni trh kontrolami v ramci zprostiedkovateli prodeje
nemovitosti k prodeji ¢i pronajmu jako ucelené budovy od 1. 7. 2015, pokud neoznaci
nemovitost energetickou tfidou a hodnotou vypoc¢tenou z PENB?

V tomto sméru novela zakona neni benevolentni k realitnim kancelafim, jako tomu bylo dosud.
Pokud pfi inzerci prodeje ¢i prondjmu nemovitosti pies realitni kancelat nebude uvedena tfida
energetické narocnosti dané nemovitosti, realitni kancelat mize dostat pokutu az do vyse 100.000
K¢.

11. Bude postiZen majitel nemovitosti pokutou, pokud do inzerce zprostiedkovatel uvede
nejhorsi energetickou tridu? Je stale odpovédnost na majiteli nemovitosti, nebo se tato
povinnost zpracovani PENB prenasi na realitniho zprostiedkovatele?

Pokud majitel prodavajici nemovitosti nepieda prukaz, resp. jeji grafickou ¢ast, anebo jeji kopii
zprostiedkovateli, pak je zprostiedkovatel povinen uvést nejhorsi klasifikacni tfidu tedy G.

Priikazy a celkovée problematika energetické narocnosti budov a Setfeni energii se postupné dostava
do podvédomi obcanti. Témét kazdy jiz nékdy slysel o prikazech. Pokud budu kupovat nemovitost
a budu v ni chtit bydlet, budu se zajimat o to, co mé¢ provoz takové nemovitosti bude stat.

Pokud pak objevim dvé srovnatelné nemovitosti, kdy u jedné bude klasifikac¢ni tfida C a u druhé G,

rozhodné se budu zajimat o tu s klasifikaci C. Pokud tedy majitel zprostfedkovateli prikaz neptreda,

neni potieba jej postihovat, jelikoz on sam se tim dostdva do konkurenéni nevyhody pfi stanovovani
ceny nemovitosti. Proto je zdjmem prodavajiciho nechat si priikaz zpracovat.

Pokud vsak zprostfedkovatel uvede klasifikacni tfidu G, a to 1 pfesto, ze mu byl prodavajicim
prukaz pfedan a obsahuje jinou klasifikac¢ni tfidu, pak by prodéavajici mél upozornit
zprostfedkovatele. Pokud by problém pfetrvaval, musi se obratit na SEI.



12. Bude od 1. 7. 2015 odpovédnym vlastnikem bytového domu za zpracovani PENB majitel
bytu nebo bytového domu pod pokutou?

Povinnost mit zpracovany prikaz mé vzdy majitel bytového domu nebo SVJ.

13. Jakym zpiisobem bude prokazovana skute¢nost, Ze objekt uvedeny do provozu pred

rokem 1947 neprosSel Zaidnou vyznamnéjsi zménou na obalce budovy ¢i stavebnimi zménami?
Kdo ponese diitkazni biremeno prokazovani?

O objektu by mél mit potfebné informace majitel. Paklize je nema, daji se zjistit na ptisluSnych
stavebnich ufadech. Kupujici bud’ prikaz chce, nebo nechce, takze si myslim, ze mu bude stacit
slovo prodavajiciho, jelikoZ povinnost mit zpracovany prikaz a ptedloZit jej se vztahuje na
prodavajiciho. Pokud je otazka sméfovand na kontrolu, pak prokazat poruseni zékona je na
kontrolnim organu.

Samoziejmé se urcité najdou vyjimky, u kterych chybi potiebnad dokumentace. K témto piipadiim se
bude pfistupovat individualné.

14. Je mozné, aby u objektii, které nemaji Zadné instalované technologie na topeni a ohiev
teplé vody, PENB pri prodeji nemusel byt zpracovan? Jedna se o objekty, které nefunguji
jako energetické hospodarstvi.

Definice budovy je uvedena v zakon¢. Pokud nemovitost neodpovida této definici, tedy nedochazi v
ni k pouZzivani energie pro Upravu vnitiniho prostfedi, netyka se ji povinnost spojena s prikazy.

Upravou vnitiniho prostiedi se ale mysli naptiklad i osvétleni.

15. Jak lze povaZovat za zprostiedkovatele prodeje nemovitosti insolvenéni spravce, kteri ze
zakona maji povinnost zhodnotit majetek povinného za nejvyssi moznou finanéni ¢astku.
Bude se u téchto zprostiedkovatelii vyZadovat zpracovani a doloZeni PENB pro kupujiciho v
ramci NOZ?

Pokud je nemovitost prodavana v rdmci insolvenc¢niho fizeni, pak se na ni povinnost nevztahuje.
Insolvence (vefejné drazby) spadaji do kategorie tzv. pfechodl vlastnického prava, kdy k nabyti
vlastnického prava dochézi na zaklad¢ skutecnosti, které nejsou projevem vile, tj. na zakladé
zakona, rozhodnutim statniho organu ¢i dédénim, a proto se na n¢€ ustanoveni zdkona nevztahuje.

Dobrovolné drazby, které jsou vyhlaSovany naptiklad jako néstroj stanoveni prodejni ceny, potom
nelze povazovat za vyse popsané drazby a nutnost mit zpracovany priukaz pretrvava.

16. Jak bude SEI postupovat v kontrolach v ramci inzerovanych realitnich nabidek od
realitnich kanceldfi a vesmés i od samoprodejci?

SEI bude postupovat dle zdkona.

17. Lze uvazZovat o tom, Ze inzerce nejhorsi energetické tfidy dava SEI najevo inzerent, Ze
PENB zakonité nema, protoZe neuvadi u této tridy vypocitanou hodnotu?

Ano, 1 takto by se dalo uvazovat. Avsak je tfeba si udaje dat do spojitosti s prodavanou nemovitosti.
Pokud napftiklad u novostavby bude uvedena nejhorsi energeticka tfida, néco asi neni v poradku. Na
druhou stranu, je spousta nemovitosti, u kterych neni priikaz zpracovan prave z toho divodu, ze je



jasné, Ze spadé do nejhorsi klasifikacni tiidy.

18. Jaké nejvyssi pokuty u prodavanych nemovitosti padly na hlavu majitelt nemovitosti,
ktefi PENB pri prodeji nemovitosti nedodali ke kupni smlouvé?

Nejvyssi castky se pohybuji kolem 10.000 K&. VZdy ovSem zéavisi na konkrétnim pochybeni, snaze
0 odstranéni tohoto pochybeni a dob¢ trvani nevyhovujiciho stavu.

19. Dostaly néjaké pokuty pravnické osoby, obce a mésta?

Ano, 1 obce a mésta byly pokutovany. Jen za lonisky rok jsme u nich provedli 74 kontrol, z toho u 21
z nich byly shledany zdvady a celkem udéleny pokuty ve vysi témét 85.000 K¢.

20. Jakym zpusobem je schopen béZny obcan zjistit, Ze je PENB zpracovan kvalitné a Ze je
zapsan v databazi ENEX?

Za takovy hlavni vystrazny signal povaZujeme nabizejici cenu a ¢as zpracovani — paklize je
nabizena neimérn¢ nizké cena (napt. 1000 K¢), anebo rychlé zpracovani (do 2 dnii), tak to uz samo
0 sob& ma béznému obcanovi napoveédet, Ze se nejedna o seridzni nabidku.

Od 1. ¢ervence 2015 musi byt evidovan v ENEX kazdy priikaz. Systém ENEX totiz pfidéli prikazu
unikatni ¢islo, bez kterého nesmi energeticky specialista priikkaz piedat. Format tohoto unikatniho
¢isla bude v nejblizsi dobé uveden na strankach SEI. Pokud by mél obéan pochybnosti, miize se na
nas obratit. Do syst¢tmu ENEX vetejny pfistup neni. Na strankach SEI bude rovnéz popsan prukaz,
jeho hlavni nalezitosti a na co si ma ob¢an dat pozor.

21. Chysta se néjaky verejny registr PENB pro ob¢any, kde by si mohli ovérit existenci PENB
a zarovern si nechat vypracovat napf. opis tohoto dokumentu?

Jako registr prukazl bude slouzit pravé systém ENEX, ale nikoliv vefejné. V ptipad¢ potieby
ovéieni existence pritkazu se miize obCan obratit na SEI nebo na spravce systému ENEX, kterym je
Ministerstvo primyslu a obchodu.

22. Jak dalece lze povazovat PENB za nastroj na kontrolu kvality nemovitosti a jejich
technického stavu?

Podstatou prikazu je informace pro kupujiciho ¢i pronajimatele o tepelné-technickém stavu budovy,
a s tim spojenych nékladl na uzivani dané nemovitosti.

Z prikazu se dé& dale dozveédét 1 navrhovand opatieni na zlepSeni tepelné-technického stavu budovy.
Pokud napftiklad porovnate dvé nemovitosti spotfebovavajici stejny typ energie, ale s rozdilnou
klasifika¢ni tfidou napiiklad G s C, budova C tedy tspornd, ma nizsi naklady na energie nez budova
vG.

Na druhou stranu porovname-li dva domy ve stejné klasifika¢ni t¥idé, ale v jednom je topeno
elektfinou a v druhém uhlim, budou nédklady na vytapéni nepomérné vyssi v ptipadé elekttiny.

Prikaz se nezabyva naptiklad konkrétnim stavem statiky budovy.

23. Uvazuje se do budoucnosti, Ze bude PENB jeSté vice dbat na celkovou kvalitu
posuzovanych nemovitosti a vypovidajici hodnotu o stavu nemovitosti?

Tato otazka by méla byt smérovana na tvlrce legislativy. V blizké budoucnosti nas ¢eké na



evropském poli revize smérnice o energetické narocnosti budov. Zda tato revize pfinese n¢jaké
vyznamné zmeény, nelze piedjimat. Je potieba udélat ur¢ité zmény ve vyhlaSce o energetické
naroc¢nosti budov pfedevsim ve vypoctu prukazu, ale tyto zmény jsou dil¢i, a pokud vim, tak se
zatim zadn4 markantni zména zplisobu vypoctu ¢i vzhledu pritkazu neplanuje.

24. Dojde do roku 2020 k celkovém popsani vS§ech nemovitosti PENB i tam, kde nedojde k
prodeji ¢i prondjmu nemovitosti?

Pokud se popsanim nemovitosti mysli, Ze budou mit viechny priikaz, tak to si nemyslim. V CR je
jesté stale mnoho dom, hlavné rodinnych, které se pfedavaji z generace na generaci bez
jakychkoliv stavebnich tprav, a prikaz proto nepotiebuji. Ale je pravda, Ze i vzhledem k mnoZstvi
dostupnych dotaci na renovace domd, se bude toto ¢islo postupné snizovat.

25. Neuvazuje MPO o pripadnych dotacich na zpracovani PENB pro majitele nemovitosti,
kteFi se ocitaji ve finan¢ni tisni a nemayji prostiedky na zpracovani PENB p¥i prodeji.

Nevim o tom, Ze by MPO o takovéto dotaci uvazovalo.

26. V jakém poméru plni naSe spole¢nost zikonné povinnosti ve vztahu k PENB v porovnani s
okolnimi staty EU?

V jakém pomeéru, na to nedokazu odpovédéet. Opét by tato otdzka méla byt smérovana na MPO.
Nicméng, obané CR jsou stale jesté k pritkaziim celkem skeptiéti, kdeZto v zemich zapadni Evropy
jsou obyvatelé daleko otevienéjsi viici problematice uspory energie, proto se tam na pritkkazy klade
daleko vétsi diraz. Napiiklad ve Francii ¢i Velkd Britanii jdou casto nad pozadavky evropské
legislativy a voli si vlastni ptisnéjsi pravidla.

27. Bude mit PENB z dlouhodobého hlediska funkci dokumentu, ktery bude ovliviiovat
smysleni lidi ohledné kvality nabizenych nemovitosti?

Tohoto stavu bychom samoziejmé velice radi dosahli, i kdyZ prikaz je jen jeden z dokumentt k
nemovitosti. Ob¢ané se s prikazy postupné seznamuji a véfim, Ze Casem bude priikaz naprosta
samoziejmost. Smysleni lidi se méni, obzvlast’ pokud jde o jejich penize — chtéji maximalni
vyuzitelnost pii minimalnich nadkladech a hledaji alternativni cesty. Takze je to otazka Casu.



