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1. Nové energetické p fedpisy a jejich dopad na odbornou i Sirokou
verejnost

Dne 3. fijna 2012 byla publikovana ve Sbirce zdkonu novela zédkona &. 406/2000 Sb., o hos-
podareni energii, provedena zéakonem ¢. 318/2012 Sbh. Novela pfejima (transponuje) do ¢es-
kého pravniho Fadu druhou evropskou energetickou smérnici 2010/31/EU a nabyvéa u€innosti
dnem 1. ledna 2013. K naplnéni novely zakona o hospodareni energii v praxi (tj. k jeji imple-
mentaci) chybi dosud provadéci pravni pfedpisy, na néz se novela odvolava. Mezi né patfi:

» vyhlaSka o energetické naro¢nosti budov (navrh vyhlasky uvadi uc¢innost od 1. 4. 2013),

» vyhlaSka o energetickém auditu a energetickém posudku,

» vyhlaSka o energetickych specialistech a osobach opravnénych provadét instalaci vybra-
nych zafizeni vyuZzivajicich energii z obnovitelnych zdroja,

= vyhlaSka o kontrole klimatiza¢nich systémd,

» vyhlaSka o kontrole provozovanych kotlt a rozvod( tepelné energie

= vyhlaSka o stanoveni minimalni a€innosti uZiti energie pfi vyrobé elektfiny a tepelné
energie (jiz publikovana, viz €. 441/2012 Sb.),

» vyhladka, kterou se stanovi rozsah stanovisek k politice Uzemniho rozvoje a Uzemné pla-

novaci dokumentaci, zavaznych stanovisek pfi ochrané zajmua chranénych zakonem ¢.
406/2000 Sbh., o hospodafeni energii, ve znéni pozdéjSich predpisu.

Nové pozadavky a povinnosti, které novelizovany zakon o hospodareni energii uklada sta-
vebnikam, vlastnikim a uzivatelim budov, realitnim kancelafim, projektantam, energetickym
specialistim, zhotoviteldm staveb pfedstavuji rozsahlé a vyrazné zmény pfi stavbé, provozo-

vani a prodeji budov. Stavebni trh vS8ak dostal minimum €asu se na tyto zmény pfipravit.

Nové energetické poZadavky na budovy se dotknou nejen stavebnich odbornikd, ktefi si musi
v kratké dobé osvojit potfebné znalosti, ale i Siroké vefejnosti — vlastnikd rodinnych domua a
vlastnikd bytl, bytovych druzstev, soukromych vlastniki najemnich bytovych domu. Néavrh
vyhlasky o energetické narocnosti budov (Ize oCekavat jeji publikovani ve Sbirce zdkonl cca
v poloving mésice ledna 2013) obsahuje fadu odkaz(i na CSN, CSN EN a TNI (technické
normaliza¢ni informace). Text energetickych pfedpisid nebude pro Sirokou vefejnost bézné
srozumitelny. Bude tfeba pfipravit komentované vydani téchto predpist s komentafem urce-
nym laické vefejnosti.
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2. Evropsky legislativni proces

Evropska komise schvalila v listopadu 2008 navrh revize prvni smérnice o energetické naroc¢-
nosti budov. B&hem roku 2009 probihala intenzivni jednani o Upravach textu druhé energetic-
ké smérnice, a to jak v Evropském parlamentu, tak i v Radé Evropské unie. Kompromisu
0 kone¢né podobé revize této smérnice bylo v Bruselu dosaZzeno v listopadu 2009. Dne
15. dubna 2010 schvalila v prvnim &teni navrh smérnice o energetické naro¢nosti budov Rada
EU. Evropsky parlament schvalil novou smérnici 18. kvétna 2010. Smérnice byla publikovana
v Ufednim véstniku Evropské unie 18. 6. 2010 a jeji piny nazev je ,Smérnice Evropského par-
lamentu a Rady 2010/31/EU ze dne 19. kvétna 2010 o energetické narocnosti budov“. Smér-
nice vstoupila v platnost dvacatym dnem po vyhlaSeni v Ufednim véstniku EU, tj. dnem
8. Cervence 2010. Souc¢asné byla zruSena prvni evropska smérnice o energetické narocnosti
budov pfijata v roce 2002 (Smérnice 2002/91/ES).

Evropské smérnice patfi mezi instituty evropského prava. Stanovi cile, kterych maji ¢lenské
staty dosahnout, a zaroven jim k jejich dosaZeni poskytuji moznost vybéru prostfedkd. Aby se
zasady stanovené ve smérnici mohly projevit v Zivoté obCanl, musi vnitrostatni zakonodarce
pFijmout vnitrostatni transpozi¢ni pravni akt, ktery vnitrostatni pravni pfedpisy pfizpuasobi cilim
stanovenym ve smeérnici. Smérnice stanovi kone¢né datum pro jeji pfevzeti do vnitrostatniho
prava: pfi pfevadéni (transpozici) smérnice maji ¢lenské staty dostatec¢nou volnost, ktera jim
umozriuje zohlednit narodni specifika. Smérnice musi byt pfevedena do vnitrostatniho prava
ve |hité stanovené smérnici; v pfipadé druhé energetické smérnice do 9. 7. 2012.
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3. Jaka byla cesta novely zakona o hospoda Feni energii nasim
legislativnim procesem?

Ministerstvo primyslu a obchodu predloZilo navrh novely viadé

Vlada schvalila navrh novely 29. 2. 2012
a predlozila jej Poslanecké snémovné téhoz dne 29. 2. 2012
Prvni ¢teni probéhlo v Poslanecké snémovné na 36. schizi 13. 3. 2012
Druhé ¢teni se uskutec€nilo v PS na 40. schuzi 12. 6. 2012
Treti ¢teni probéhlo na 40. schazi PS 20. 6. 2012
Poslaneckéa snémovna postoupila navrh novely Senatu 26. 6. 2012
Senét projednal navrh novely na své 24. schiizi 19. 7. 2012
Navrh novely byl doru€en prezidentovi republiky 27.7.2012
Prezident vetoval novelu zakona 9. 8.2012
Poslanecka snémovna prehlasovala veto prezidenta na své 46. schuzi 19.9. 2012

Ministerstvo prumyslu a obchodu potfebovalo na pfipravu navrhu novely zédkona o hospoda-
feni energii 18 mésicu; pfijeti novely v legislativnhim procesu trvalo 7 mésic(.
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4. Energetické a stavebni p Fedpisy

Pro stavby, jejich navrhovani, provadéni a uzivani jsou prioritni stavebni pfedpisy. Znamena
to mj., Ze jiné pravni pfedpisy (energetické, hygienické, chranici Zivotni prostfedi) ¢i vyhlaSo-
vané dotacni programy musi respektovat ustanoveni stavebniho zadkona a jeho provadécich
pFedpisu, pfipadné jinych stavebnich pfedpist a také jejich terminologii.

Stavebni zakon nezna renovace, opravy, modernizace ¢i rekonstrukce, ale pouze udrZzovaci
prace a zmény dokoncenych staveb, k nimz patfi nastavby, pfistavby a stavebni Upravy. Kon-
krétné pak stanovi, Ze zatepleni budovy je vzdy stavebni Upravou. Ackoliv druha evropska
energetickd smérnice (Smérnice Evropského parlamentu a Rady 2010/31/EU ze dne
19. kvétna 2010 o energetické naro¢nosti budov, Ufedni véstnik EU L 153 z 18. 6. 2010) pou-
Ziva v fadé jazykovych mutaci v€etné ceské pro zmény stavajicich budov vyraz ,renovace*, je
v novele zakona o hospodafeni energii zdsadné pouzivan termin ,zména dokon¢ené budovy*;
coz je ve shodé se stavebnimi pfedpisy. Podrobnéji k pojmdm ,zmény dokoncenych staveb*,
LudrZzovaci prace“ viz pfiloha €. 1.

Jaké absurdni problémy pfi nerespektovani stavebnich pfedpist a jejich terminologie mohou
vznikat v praxi, ukazal program Zelen&a usporam | (chybné pouzivani nebo posun vyznamu
termind projektova dokumentace, podlahova plocha, svétla vyska a dalsi). Témito nedostatky
trpi ovSem i nafizeni vlady €. 299/2001 Sb., o pouZiti prostfedkd SFRB formou uvérd poskyt-

nutych pravnickym a fyzickym osobam na opravy a modernizace dom(, ve znéni pozdé&jSich
pfedpist. Ke zméné nedoslo ani v posledni novele tohoto nafizeni. Podrobnéji viz pfiloha €. 2.

Nutno podotknout, Ze stavebni pfedpisy pouZzivaji nékteré pojmy, ale nedefinuji je, napf. ,pod-

lahova plocha;” svétla vyska“ aj. Jejich definice by mély byt dopinény do provadécich vyhlasek
stavebniho zakona, stejné jako vycet, resp. pfiklady stavebnich Gprav a udrZovacich praci.
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5. Dokumenty pozadované pro stavby sm érnici a dokumenty
pozadované novelou zdkona o hospoda Feni energii

Druha evropska sm érnice o energetické naro ¢€nosti budov uklada ¢lenskym statim po-
vinnost zajistit zpracovani certifikat G energetické naro €nosti budov ve stanovenych pfipa-
dech (pfi nové vystavbé i zménach dokonenych staveb, pfi prondjmu a prodeji budov) a
zpracovani zprav o inspekcich otopnych soustav a klimatiza  €nich systém G. Certifikat
energetické naro¢nosti budovy musi obsahovat energetickou naro€nost budovy a referenéni
hodnoty, jako jsou minimalni poZadavky na energetickou naro¢nost, a umoZzfovat tak vlastni-
kim nebo ngjemcdm budovy nebo ucelené ¢asti budovy porovnani a posouzeni jeji energe-
tické naro€nosti. Certifikat energetické naro¢nosti muze obsahovat dalSi informace, jako je
ro¢ni spotfeba energie u neobytnych budov a procentualni podil energie z obnovitelnych zdro-
jo vzhledem k celkové spotfebé energie. Certifikat energetické naro¢nosti obsahuje doporu-
¢eni na snizeni energetické naro¢nosti budovy nebo ucelené ¢asti budovy, které je optimalni
nebo efektivni vzhledem k vynaloZzenym nakladim, pokud ve srovnani s platnymi pozadavky
na energetickou naro€nost existuje pro takova zlepSeni pfiméfeny potencial.

Novela zakona o hospoda fFeni energii definuje obsah, zplsob zpracovani a rozsah doku-
mentu tykajicich se staveb:

» prukaz energetické naro €nosti budovy, ktery definuje jako ,dokument, ktery obsahuje
stanovené informace o energetické naro¢nosti budovy nebo ucelené ¢asti budovy*;

» energeticky audit, ktery definuje jako ,pisemnou zpravu, obsahujici informace o stavaji-
ci nebo prfedpokladané Urovni vyuZivani energie v budovach, v energetickém hospodar-
stvi, v primyslovém postupu a energetickych sluzbach s popisem a stanovenim technic-
ky, ekologicky a ekonomicky efektivnich navrhd na zvySeni aspor energie nebo zvyseni
energetické Ucinnosti véetné doporuceni k realizaci*;

= energeticky posudek, ktery definuje jako ,pisemnou zpravu, obsahuijici informace o po-
souzeni pInéni pfedem stanovenych technickych, ekologickych a ekonomickych parame-
trd uréenych zadavatelem energetického posudku véetné vysledkd a vyhodnoceni*;

» pisemnd zprava o kontrole provozovanych kotl @ a pfislusnych rozvod u tepelné
energie, kterou zékon vyZaduje u provozovanych kotld se jmenovitym vykonem nad
20 kW a pfisluSnych rozvodu tepelné energie, s vyjimkou kotlil umisténych v rodinnych
domech, bytech a stavbach pro rodinnou rekreaci;

» pisemna zprava o kontrole klimatiza éniho systému, kterou zékon vyZaduje u provo-
zovanych klimatiza¢nich systémd se jmenovitym chladicim vykonem vySSim nez 12 kW,
opét s vyjimkou systému umisténych v rodinnych domech, bytech a stavbach pro rodin-

nou rekreaci.

Naproti tomu § 7 novely zédkona o hospodareni energii vyZaduje pro novostavby a pro vétsi
zmény dokonéenych budov zpracovani prikazu energetické naro¢nosti budovy, ktery obsahu-
je ,posouzeni technické, ekonomické a ekologické proveditelnosti alternativnich systémd do-
davek energie”; u vétSich zmén dokonéenych budov prikazu musi dale obsahovat ,stanoveni
doporuéenych opatreni pro sniZzeni energetické naroc¢nosti“. Coz podle vySe citovanych definic
odpovida spiSe obsahu energetického auditu. PoZadavky na energetickou narocnost budovy
nemusi byt spinény pfi vétsi zméné dokonéené budovy v pfipadé prokazani energetickym
auditem, ,Ze to neni technicky nebo ekonomicky vhodné s ohledem na Zivotnost budovy a jeji
provozni ucely*.
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Podle 8 9 zakona musi byt energeticky audit vypracovan v pfipadé, ze
a) budova nebo energetické hospodarstvi maji celkovou pradmérnou roéni spotfebu energie
za posledni dva kalendami roky vyssi, nez je hodnota spotfeby energie stanovena pro-
vadécim pravnim pfedpisem,
b) u vétsSi zmény dokoncené budovy nejsou spinény poZzadavky na energetickou naro¢nost
budovy.

Podle § 9a zakona musi byt soucasti prikazu energetické naro€nosti budovy ve stanovenych
pfipadech energeticky posudek, a to mj. ,pro posouzeni technické, ekonomické a ekologické
proveditelnosti alternativnich systémd dodavek energie p/i vystavbé novych budov nebo pfi
vétsi zméné dokoncené budovy se zdrojem energie s instalovanym vykonem vysSim nez
200 kw.*

Navrh vyhlasky o energetické naro¢nosti budov stanovi, Ze ,v pfipadé vétsi zmény dokonéené
budovy je soucasti prikazu také stanoveni doporu€enych, technicky, funkéné a ekonomicky
vhodnych opatfeni pro sniZeni energetické naro€nosti hodnocené budovy mimo opatfeni jiz
zahrnutych do vétSi zmény dokonéené budovy. ... Vzor doporu¢enych opatfeni pro sniZzeni
energetické naro¢nosti budovy je uveden v protokolu prukazu v pfiloze 3 vyhlasky*.

Co tedy bude vyZadovano pfi vétSi zméné dokoncené budovy, kterd nespliiuje poZzadavky na
energetickou naro¢nost? Prikaz energetické naro¢nosti podle § 7 zakona a vyhlasSky o ener-
getické naro¢nosti budov, nebo prikaz a energeticky audit podle 8 9 zakona o hospodareni
energii?

Vyvstava otazka, zda by — v souladu s evropskou smérnici — nepostacoval jediny dokument,
prikaz energetické narocnosti, s rozdilnym obsahem podle danych technickych podminek

budovy.
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6. Dokladani energetické naro €nosti budov
§ 7 a § 7a zakona o hospoda Feni energii

V § 7 uklada zékon o hospodareni energii povinnosti stavebnikovi pfi vystavbé nové budovy a
vlastnikovi pfi vétSi zméné dokoncéené budovy: musi spinit poZadavky na energetickou naroc-
nost budovy podle provadéciho pravniho pfedpisu a pfi podani Zadosti o stavebni povoleni
nebo ohlaSeni stavby toto spinéni doloZit stanovenymi doklady. K nim patfi zadvazné stanovis-
ko Statni energetické inspekce jako dot€éeného organu a prukaz energetické narocnosti budo-
vy. V odst. 5 pak z&kon stanovi vy€tem budovy, u kterych nemusi byt spinény poZadavky na
energetickou naro¢nost:

,P0Zadavky na energetickou naro¢nost budovy podle odstavcu 1 az 3 nemusi byt spinény

a) u budov s celkovou energeticky vztaznou plochou mensi nez 50 m?,

b) u budov, které jsou kulturni pamatkou, anebo nejsou kulturni pamatkou, ale nachazeji
se v pamatkové rezervaci nebo pamatkové z6né'?, pokud by s ohledem na zajmy statni
pamatkové péce splnéni nékterych pozadavku na energetickou narocnost téchto budov
vyrazné zmeénilo jejich charakter nebo vzhled; tuto skutecnost stavebnik, vlastnik budo-
vy nebo spolecenstvi vlastnikd jednotek doloZi zavaznym stanoviskem organu statni
pamatkové péce,

¢) u budov navrhovanych a obvykle uzivanych jako mista bohosluZzeb a pro ndboZenské
Ucely,

d) u staveb pro rodinnou rekreaci'®,

e) u pramyslovych a vyrobnich provozd, dilenskych provozoven a zemédélskych budov se
spotfebou energie do 700 GJ za rok,

f) pr vétSi zméné dokoncené budovy v pfipadé, Ze stavebnik, vlastnik budovy nebo spo-
lecenstvi viastnikd jednotek prokdze energetickym auditem, Ze to neni technicky nebo
ekonomicky vhodné s ohledem na Zivotnost budovy a jeji provozni Ucely.”

Poznamka pod &arou &. *? odkazuje na zakon &. 20/1987 Sb., o statni pamatkové pédi, ve
znéni pozdéjsich predpisl; poznamka &. *¥ na vyhlasku &. 501/2006 Sb., o obecnych poza-
davcich na vyuzivani Gzemi, ve znéni pozdéjSich predpisu, 8§ 2 pism. b): ,stavbou pro rodin-
nou rekreaci se rozumi stavba, jejiz objemové parametry a vzhled odpovidaji pozadavkim na
rodinnou rekreaci a ktera je k tomuto Ucelu uréena; stavba pro rodinnou rekreaci mize mit
nejvySe dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi ...".

V § 7a stanovi zékon povinnosti vlastnikd budov zajistit zpracovani prikazl energetické na-
ro€nosti stavajicich budov také v dalSich stanovenych pfipadech, aniz by byl provadén jakyko-
liv technicky zasah do budovy (vétSi nebo jind zména dokonéené budovy). Je tomu tak
u v8ech budov pfi pronajmu nebo prodeji budovy, vZzdy u vybranych budov (budovy uZivané
organem vefejné moci, bytové domy, administrativni budovy) ke stanovenému terminu
v zavislosti na celkové energeticky vztazné ploSe budovy. Také u § 7a je stanovena vyjimka
v odst. 5: ,Povinnosti podle odstavcd 1 az 3 se nevztahuji na pfipady uvedené v 8§ 7 odst. 5
pism. a), c¢), d) a e)". Vyjimka se tedy netyk& budov uvedeny v 8 7 odst. 5 pism. b), tj. budov
pamatkové chranénych. Budovy pamatkové chranéné nemusi splfiovat poZadavky na energe-
tickou narocnost, ale musi pro né byt vypracovan prukaz energetické naro€nosti ve stanove-
ném terminu podle charakteru viastnika a podle celkové energeticky vztazné podlahové plo-

chy.
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Existuje vSak jeSté dalSi vyjimka z ustanoveni na dolozeni prikazu energetické narocnosti
budovy pfi jejim prodeji nebo pronajmu. Neni obsaZzena v zakoné o hospodareni energii, ale
vyplyva z charakteru vlastnictvi u bytovych druzstev. Tyka se druZzstevnich domu, kde nejde
pravné o prodej druzstevniho bytu, ale o pfevod prava k uzivani a nejde o pronajem druzstev-
niho bytu, ale o podnajem. Bytovy diim v majetku bytového druzstva ovSem musi, v zavislosti
na sveé velikosti (vyjadfené celkovou energeticky vztaznou plochou), ziskat k datu stanovené-
mu zakonem prukaz energetické naro¢nosti
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7. Vyjimka pro budovy pamatkov €& chran éné

Znéni zakona &. 406/2000 Sh., o hospodareni energii, platné do 31. 12. 2012, stanovi, Ze
.poZadavky na energetickou naroc¢nost nemusi byt splnény p/i zméné dokonéené budovy
v pfipadé, Ze vlastnik budovy prokaze energetickym auditem, Ze to neni technicky a funkéné
mozné nebo ekonomicky vhodné s ohledem na Zivotnost budovy, jeji provozni ucely nebo
pokud to odporuje poZzadavkum zvlaStniho pravniho prfedpisu” (pozndmka pod ¢arou odkazuje
na zakon &. 20/1987 Sb., o statni pamétkove péci, ve znéni pozdéjSich predpisu).

Podle § 7 novelizovaného znéni zakona pozadavky na energetickou naro¢nost budovy nemu-
si byt splnény ,u budov, které jsou kulturni pamatkou, anebo nejsou kulturni pamatkou, ale
nachazeji se v pamatkoveé rezervaci nebo pamatkové z6né (poznamka pod ¢arou odkazuje na
zakon ¢&. 20/1987 Sb., o statni paméatkové péci, ve znéni pozdéjSich predpisu), pokud by
s ohledem na zajmy statni pamatkové péce splnéni nékterych pozadavkd na energetickou
naroc¢nost téchto budov vyrazné zménilo jejich charakter nebo vzhled; tuto skutecnost staveb-
nik, vlastnik budovy nebo spolecenstvi viastnikd jednotek dolozi zadvaznym stanoviskem or-

ganu statni pamétkové péce*.

Puvodni Uprava, odkazujici na zékon o statni paméatkové péci a neobsahujici vy€et budov,
byla jednozna¢néa. Podle zakona o statni pamatkové péci se pamatkova ochrana tyka (vedle
kulturnich pamatek, pamatkovych rezervaci a pamatkovych zon) také nemovitosti v ochran-
ném pasmu, pokud bylo pro kulturni pamatky, pamétkové rezervace nebo pamatkové zony
vymezeno. Nova Uprava obsahuje sice vyCet chranénych budov, nezahrnula ale jejich
ochrannd pasma. Odkazuje ovSem také na zakon o statni pamatkové péci, ktery ochranu ne-
movitosti v ochranném pasmu zahrnuije.

Podobné stavebni zakon, pokud obsahuje ustanoveni o pamatkové chranénych stavbach a
pouziva jejich vyc€et, zahrnuje do né&j i nemovitosti, které se nachézeji v ochranném pasmu
nemovité kulturni pamatky, nemovité narodni kulturni pamatky, pamatkové rezervace nebo
pamatkové zény (napf. § 79 odst. 3, § 128 odst. 6).
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8. Zmeény dokon €enych budov

V dobé, kdy probihalo projednani novely zakona o hospodareni energii, byla soubézné feSe-
na i novela stavebniho zakona (provedena zakonem ¢&. 350/2012 Sb., s G¢innosti od 1. 1.
2013), na ni navazuje novelizace provadécich vyhladSek stavebniho zakona. Stavajici i nova
Uprava stavebniho zakona dava stavebnim ufadim mozZnost rozhodnout o provedeni staveb-
nich dprav bez ohlaSeni a bez stavebniho povoleni. Podle § 103 novelizovaného znéni (tj.
acinného od 1. 1. 2013) stavebni povoleni ani ohlaSeni stavebnimu Gfadu nevyZaduji mj. ,sta-
vebni Gpravy, pokud se jimi nezasahuje do nosnych konstrukci stavby, neméni se vzhled
stavby ani zpisob uzivani stavby, nevyzaduji posouzeni vlivii na Zivotni prostfedi™ a jejich
provedeni nemdzZe negativné ovlivnit poZarni bezpecnost stavby a nejde o stavebni Gpravy
stavby, kterd je kulturni pamétkou.“

Poznamka pod &arou &. ' odkazuje na zékon &. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivi na Zivotni
prostfedi a o zméné nékterych souvisejicich zakond, ve znéni zdkona €. 93/2004 Sb.

Novelizované znéni zakona o hospodafeni energii stanovi v § 7 odst. 2: ,V pfipadé vétsi
zmény dokoncené budovy jsou stavebnik, vlastnik budovy nebo spolecenstvi vlastnikd jedno-
tek povinni plnit poZadavky na energetickou naro¢nost budovy podle provadéciho pravniho
pfedpisu a stavebnik je povinen p/fi podani Zadosti o stavebni povoleni nebo ohldSeni stavby,
anebo vlastnik budovy nebo spolecenstvi viastnikd jednotek jsou povinni pfed zahajenim vétSi
zmény dokoncéené budovy, v pfipadé, kdy tato zména nepodléhd stavebnimu povoleni ¢i oh-
|&Seni, doloZit prdkazem energetické narocnosti budovy ....*

Zakon o hospodareni energii tedy zna situace, kdy se provadi zména dokoncené stavby bez
ohlaSeni a bez stavebniho povoleni. Je otadzkou, jak bude v tomto pfipadé provadéna kontrola
doloZeni prakazu energetické naro¢nosti. Statni energeticka inspekce ma postaveni dotéené-
ho organu ve stavebnim Fizeni. Podle § 13 novelizovaného znéni zédkona o hospodareni
energii odst. 3 ,Statni energeticka inspekce je dotéenym organem statni spravy p/i ochrané
stavebni Urady uvedené v odstavci 1 (pozn. k odst. 1: u nékterych staveb vykonavaji ptsob-
nost stavebnich Grfadd ministerstva). V téchto rizenich vydava na zakladé zadosti stavebnika
zavazna stanoviska, vzor Zadosti a rozsah zavazného stanoviska stanovi provadéci pravni
predpis.” Zminény provadéci pfedpis neni zatim k dispozici. Neni také stanoveno, na zakladé
jakych podkladd bude SEI zpracovavat zavazné stanovisko.

Podobné pravni pfedpis nefeSi provadéni kontroly dolozeni prikazu energetické naro¢nosti
pfi prodeji a pronajmu budov/bytovych domu a byta.

Navrh novely vyhlaSky o dokumentaci staveb jiz nepozaduje dolozZeni prikazu energetické
naro¢nosti budovy k projektové dokumentaci pro stavebni povoleni nebo ohlaSeni stavby, ale
az pfi posledni kontrolni prohlidce stavby. Je to poZzadavek velice rozumny a opravnény, zaru-
Cujici kontrolu nikoliv navrhového, ale skute€ného pinéni poZadavku na energetickou naroc-
nost budovy.
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9. Provad éni instalaci vybranych za Fizeni vyuzivajicich energii
z obnovitelnych zdroj

Novela zédkona o hospodareni energii zavadi novy institut — opravnéni fyzickych osob prova-
dét instalace zafizeni vyuZivajicich energii z obnovitelnych zdroji udélované Ministerstvem
pramyslu a obchodu. Podminkou pro udéleni takového opravnéni je

» odborna zpusobilost, za niz se povazuje kvalifikace podle zvlaStniho pravniho predpisu;
poznamka pod ¢arou odkazuje pouze obecnhé na Zivhostensky zakon;

= pezUhonnost;
» (Ispésné absolvovani odborného Skoleni.

Odkaz na zZivnostensky zakon je obecny, z vécné souvislosti Ize pfedpokladat, Ze se bude
jednat o vykon femeslnych Zivnosti. Odborné Skoleni budou podle novely zakona pofadat or-
ganizace k tomu povéfené ministerstvem.

Navrh vyhlaSky o energetickych specialistech a osobach opravnénych provadét instalaci vy-
branych zafizeni vyuZzivajicich energii z obnovitelnych zdroju uvadi u osob opravnénych pro-
vadét instalace pozadavek na praxi 3 roky v nékteré z femeslnych Zivnosti

a) vodoinstalatérstvi a topenarstvi,

b) montaz, opravy a rekonstrukce chladicich zafizeni a tepelnych Cerpadel,
C) montaz, opravy, revize a zkousky elektrickych zafizeni, nebo

d) kamnéfstvi.

Navrh neobsahuje poZadavek na prokazani vzdélani.

Podle Zivnostenského zdkona patfi femesIné Zivnosti mezi zZivnosti ohlaSovaci, podminkou
jejich provozovani je odborna zpusobilost podrobné uvedena v zdkoné. Seznam Femesinych
Zivnosti obsahuje pfiloha €. 1 Zivnostenského zékona. Odborné zpusobilost pro femesiné Ziv-
nosti se prokazuje minimalné fadné ukoncenym stfednim vzdélanim s vyuénim listem v pfi-
slusném oboru vzdélani, nebo vyssim vzdélanim. V pfipadé doloZeni poZzadovaného vzdélani
nevyZaduje Zivnostensky zakon praxi; praxe ale mize ve stanovenych pfipadech nahrazovat
pozadované vzdélani. Zivnostensky zakon stanovi pozadavky na odbornou zpusobilost fyzic-
kych nebo pravnickych osob pro provozovani zZivnosti. Novela zakona o hospodareni energii
stanovi poZzadavky na opravnéni fyzickych osob pro provadéni instalaci.

Podle navrhu vyse citované vyhlasky je organizaci poradajici odborné nebo pribézné prosko-
leni osob opravnénych provadét instalace jedno nebo vice Zivhostenskych spolecenstev za-
¢lenénych do Hospodarské komory CR a povéfenych ministerstvem primyslu a obchodu.

Nafizeni vlady €. 278/2008 Sh., o obsahovych naplnich jednotlivych Zivnosti, stanovi v pfiloze
€. 1 obsahové néplné zZivnosti femesinych. Novela zakona o hospodareni energii spolu s pro-
vadéci vyhladskou tak upravuje rozdilné od Zivnhostenského zékona pozadavky na vybrané
femeslné Zivnosti, a to pfi provadéni staveb budov a jejich zmén.
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10. Novelu zakona o hospoda Feni energii prov éFi jeji implementace
a stavebni praxe

Prakticky dopad zmén, které pfinasi novy pravni rdmec energetickych pozadavkd na stavby,
bude znacny, a jak se stava u velkych pravnich Gprav, teprve v praxi se ukazi ,diry" pravniho
pfedpisu, nejednoznacnost pravniho textu. PoZzadavky na energetickou naro¢nost budovy se
dotykaji stavebnikd a vlastnik( bytovych a rodinnych domu i bytd; tedy velmi ¢asto laik( bez
specialnich odbornych znalosti. Pro né je tfeba pfipravit ur€itou osvétu, vysvétleni a komentar
k novym pozadavkim. Energetické pfedpisy jsou ,zapleveleny” celou fadou rdznych termind,
k nimz je vyZadovano splnéni urcitych povinnosti, rozdilnymi poZzadavky na budovy podle je-
jich vlastnikG nebo zpdsobu uzivani (budovy vlastnéné nebo uzivané organy vefejné moci,
subjekty zfizené orgéany verejné moci, budovy uzivané organy statni spravy, bytové domy,
administrativni budovy). Evropska smérnice pouziva vedle terminu ,budovy uZivané organy
vefejné moci“ také vyraz ,budovy €asto navStévované vefejnosti*.

Otevira se otazka kompatibility vyhlaSky o energetické naro€nosti budov (zatim v navrhu) a
CSN 73 0540: Tepelna ochrana budov. PoZadavek na dodrZeni doporugenych normovych
hodnot pro pasivni domy nebo domy s téméf nulovou spotfebou energie se mize v praxi uka-
zat jako ekonomicky neefektivni. Jestlize napf. bude nutno zateplit panelovy dom
v konstrukéni soustavé T 06 B namisto 20 (pfi splnéni poZadovanych normovych hodnot)
30 cm tepelné izolace, vzrostou naroky na jeji ukotveni do fasady domu, vySsi pocet kotev
znamena zvyseni rizika tepelnych mosta. ZvySeni tepelné izolace ze 20 na 30 cm nemusi tak
v kone¢ném efektu pfinést vyraznou Usporu energie. Je tu také otazka stanoveni faktoru pri-
marni energie v pfipadé elektfiny ve vyhlaSce o energetické naroCnosti budov. Navrhovany
faktor 3 je vysoky a jevi se jako problematicky s ohledem na to, Ze ne vSechna elektfina doda-
vana do budov pochazi z neobnovitelnych zdrojii. Budovy, kde je ohfev vody a vytapéni feSe-
no elektrickou energii, nevyhovi pozadavkim ani ve tfidé D a budou klasifikovany jako ne-
hospodarné. Pfed vydanim novych energetickych predpisi mély byt provedeny vybrané pilot-
ni projekty a jejich vysledky v téchto pfedpisech zohlednény.
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11. Budovy vlastn éné a uzivané organy ve rejné moci

Novela zdkona o hospodafeni energii stanovi nékteré specifické pozadavky pro budovy viast-
néné a uzivané organy verejné moci. U téchto budov musi byt prikaz energetické naro¢nosti
umistén na verejné pfistupném, dobfe viditelném misté. Novela zakona o hospodareni energii
organy verejné moci blize nedefinuje. Termin ,organy vefejné moci byl pfevzat do ¢eského
pravniho fadu z evropskych pfedpisu. Pouziva jej také Smérnice 2010/31/EU o energeticke
naro¢nosti budov, ktera uvadi v preambuli (ddvody pro vydani smérnice) v bodé 24: ,(24) Bu-
dovy uZivané organy verejné moci a budovy ¢asto navstévované verejnosti by mély byt pfi-
kladem zohlednéni environmentélnich a energetickych hledisek, a proto by tyto budovy mély
byt pfedmétem pravidelné energetické certifikace. (Buildings occupied by public authorities
and buildings frequently visited by the public should set an example by showing that environ-
mental and energy considerations are being taken into account and therefore those buildings
should be subject to energy certification on a regular basis.)

Podle zdkona ¢&. 111/2009 Sbh., o zakladnich registrech, ve znéni pozdéjSich predpisu, se ro-
zumi orgdnem verejné moci statni organ, tzemni samospravny celek a fyzick& nebo pravnic-
ka osoba, byla-li ji svéfena pusobnost v oblasti vefejné spravy. Zakon €. 300/2008 Sb., o elek-
tronickych Ukonech a autorizované konverzi dokumentu, ve znéni pozdéjSich pfedpist obsa-
huje v § 1 vyCet organl vefejné moci: ,statni organy, organy tzemnich samospravnych celkd,
Pozemkovy fond Ceské republiky a jiné statni fondy, zdravotni pojistovny, Cesky rozhlas,
Ceské televize, samospravné komory zfizené zdkonem, notdsi a soudni exekutoAi“. Trestni
zakonik a novy ob&ansky zakonik fadi mezi organy vefejné moci také soudy.

Ustavni soud definoval organ vefejné moci takto: "Vefejnou moc stat vykonava predevsim
prostfednictvim organt moci zakonodarné, vykonné a soudni a za urcitych podminek ji muze
uskutec¢novat rovnéz prostfednictvim dalSich subjektd. Kritériem pro uréeni, zdali jiny subjekt
kona jako organ verejné/statni moci, je skute€nost, jestli konkrétni subjekt rozhoduje o pra-
vech a povinnostech jinych osob a tato rozhodnuti jsou statni moci vynutitelna nebo jestli mu-
Ze stat do téchto prav a povinnosti zasahovat."

Podle nalezu Nejvy3siho soudu (15 Tdo 574/2006 — 28. 6. 2006) je organem verejné maoci
Policie CR. Podle nalezu Ustavniho soudu &. 116/2008 Sb., ze dne 12. 3. 2008 ve vé&ci navrhu
na zruSeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 262/2006 Sb., zdkonik prace, pravo kontroly odbo-
rovych organu podle § 321 a 322 NZP je vykonem statni spravy ,nebot’i v tomto pripadé jde
0 vykon verejné spravy statem delegované na pravnické osoby, tedy o spravni fizeni".

Naproti tomu dospél Nejvy3si soud ve svém rozsudku ze dne 7. 5. 2001, sp. zn. 26 Cdo
1024/2000; déle v rozsudku ze dne 30. 1. 2008, sp. zn. 25 Cdo 214/2006; rovnéz v rozsudku
ze dne 10. 9. 2008, sp. zn. 29 Odo 1457/2006, k zaveéru, Ze Cinnost Pozemkového fondu neni
¢innosti statniho organu.

Stanoveni, kdo je a kdo neni organem vefejné moci, nebude v nékterych pfipadech jednodu-
chou véci a bude vyzadovat urcité upresnéni Ministerstva primyslu a obchodu, napf. cestou
metodické pomucky k postuptiim podle zakona o hospodareni energii.
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12. StFet zajm U p¥i vykonu funkce energetického specialisty

Novela zakona o hospodareni energii, § 10 odst. 6:
(6) Energeticky specialista je povinen ...
g) neprovadét ¢innost podle 8§ 6a, 7a, 9 a 9a, pokud
1. je statutarnim organem nebo ¢lenem statutarniho organu nebo je v pracovnim nebo

obdobném vztahu nebo m& majetkovou Ucast v pravnické osobé nebo fyzické osobé,
ktera je vlastnikem nebo provozovatelem kotld, rozvodd tepelné energie, klimatizac-
nich systémd, budovy nebo jeji ¢asti nebo energetického hospodarstvi, které jsou
pfedmétem kontroly nebo na které zpracovava energeticky audit, energeticky posudek
nebo prikaz, nebo

2. je osobou blizkou®® k osobam podle bodu 1 ...

Cinnosti podle § 6a je kontrola provozovanych kotl(i a rozvodd tepelné energie a klimatizag-
nich systéma; ¢innosti podle § 7a je zpracovani prikazu energetické naro¢nosti budovy, ¢in-
nosti podle 8 9 je zpracovani energetického auditu a ¢innosti podle § 9a je zpracovani ener-
getického posudku.

Poznamka pod &arou ®@ odkazuje na ob&ansky zakonik, ktery definuje osobu blizkou nasle-
dovné:

Zé&kon €. 40/1964 Sb., ob&ansky zékonik (G€innost do 31. 12. 2013)
,Osoby blizké
§116
27).

Osobou blizkou je pribuzny v fadé pfimé, sourozenec a manzel, partner”; jiné osoby
v poméru rodinném nebo obdobném se pokladaji za osoby sobé navzajem blizké, jestlize
by Ujmu, kterou utrpéla jedna z nich, druh& ddvodné pocitovala jako Ujmu vlastni.”

Poznamka pod ¢arou €. 27 odkazuje na zakon ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivii na zivotni
prostfedi a 0 zméné nékterych souvisejicich zakonu, ve znéni zakona ¢. 93/2004 Sbh.

Zakon €. 89/2012 Sbh., ob&ansky zakonik (Gc¢innost od 1. 1. 2014)
§22

(1) Osoba blizka je pribuzny v fadé pfimé, sourozenec a manzel nebo partner podle jiné-
ho zdkona upravujiciho registrované partnerstvi (dale jen "partner"); jiné osoby v poméru
rodinném nebo obdobném se pokladaji za osoby sobé navzajem blizké, pokud by Gjmu,
kterou utrpéla jedna z nich, druha ddvodné pocitovala jako Ujmu vlastni. M& se za to, Ze
osobami blizkymi jsou i osoby seSvagrené nebo osoby, které spolu trvale Ziji."

N e

V pravnické literatufe i v judikatufe NejvysSiho soudu se dovozuje také postaveni pravnickych
osob jako osob blizkych. Viz napf. Bulletin advokacie, ro€nik 2012: Pravnické osoby jako oso-
by sobé& navzajem blizké, autor JUDr. OldFich Rehacek.

Zéakon €. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni pozdéjSich pfedpist (4¢innost do 31. 12.
2013) a zékon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (G€innost od 1. 1:
2014) obsahuje ustanoveni o osobach ovladajicich a osobach ovlddanych, o fidicich osobach
a fizenych osobéch (osoby propojené), které novela zakona o hospodareni energii v cit. 8 10
odst. 6 neuvadi. V praxi napf. nastava situace, kdy akciova spole€nost zaméstnava osobu
opravnénou ke zpracovani prukazu energetické naro¢nosti budov (podle dosavadni termino-
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logie MPO energeticky expert, od 1. 1. 2013 energeticky specialista) a od ni poZaduje zpraco-
vani prikazl energetické naro¢nosti pro dcefiné spole¢nosti v ramci tohoto koncernu. Lze pak
jen nepfimo dovodit pravni nazor, Ze i pro tento pfipad plati ustanoveni o stfetu zajmu.

Je otazkou, zda je nutny zakaz stfetu zajmu0 u energetickych specialisti. Nemame jej u projek-
tant( — projektant mize zpracovat projektovou dokumentaci pro stavbu svého zaméstnavatele
nebo sam pro sebe. Zakaz stfetu zajmul by byl Zadouci spiSe u osob vykonavajicich technic-
kych dozor. Technicky dozor by neméla vykonavat osoba, ktera je v pracovnim &i jiném vzta-
hu ke zhotoviteli stavby. Pro vefejné zakazky je tento zakaz jiz obsazen v zdkoné €. 137/2006
Sb., o vefejnych zakéazkach. v § 46d Obchodni podminky vefejné zakazky na stavebni prace:
»(2) Zadavatel v obchodnich podminkach stanovi, Ze technicky dozor u téZe stavby nesmi
provadét dodavatel ani osoba s nim propojena™. To neplati, pokud technicky dozor provadi
sam zadavatel“. Poznamka pod ¢arou €. 13 odkazuje na zakon &. 513/1991 Sb., obchodni
zakonik.
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13. Co pfinesou pozadavky na energetickou naro  énost budov
soukromym majitel Gam bytovych dom a?

Podivame-li se na strukturu Zadatell o dotace v programu Zelena usporam, zjistime, Ze mezi
nimi zcela chybi majitelé soukromych €inZovnich doma. Pro¢? ProtoZze naklady na dodate¢né
zatepleni a dalSi opatfeni snizujici ndklady na provoz domu hradi majitel a témér veskery zisk
ziskavaji najemnici bytd. Pravni Uprava najemnich vztahu zatim spiSe branila tomu, aby maji-
tel mohl dosaZené Uspory na strané uzivani bytd promitnout do zvySeni najemného.

Od 1. 1. 2014 nabyva ucinnosti novy obansky zékonik. Co pfinese v této kauze majitelim
bytovych domd? Ustanoveni zdkona &. 89/2012 Sbh., ob&ansky zakonik, (Hlava Il Zavazky
z pravnich jednani* — Dil 2 Pfenechéani véci k uziti jinému — Oddil 3 Najem — Pododdil 2
Zvlastni ustanoveni o ndjmu bytu a ngjmu domu) obsahuje v 8 2250 nasledujici ustanoveni:

(1) Provede-li pronajimatel stavebni Upravy, které trvale zlepSuji uzithnou hodnotu pronaja-
tého bytu ¢i celkové podminky bydleni v domé, anebo maji za nasledek trvalé uspory ener-
gie nebo vody, mdZe se s najemci dohodnout o zvySeni najemného, nejvySe vSak o deset
procent z Ucelné vynaloZenych ndkladd roéné. Souhlasi-li s navrhem na takové zvySeni na-
jemného alespor najemci dvou tfetin bytd v domé, plati zvySené ndjemné i pro ostatni na-
jemce.

(2) Nedojde-li k dohodé podle odstavce 1, muZze pronajimatel navrhnout zvySeni najemné-
ho z téchto duvodd roéné o tf a pdl procenta z vynalozenych nakladd; méa se za to, Zze na-
klady byly vynaloZeny ucelné. K navrhu, ktery neobsahuje vysi ndjemného nebo nedoklada
splnéni podminek podle tohoto ustanoveni, se nep#ihlizi.

Alternativa podle odstavce 2 by znamenala, Ze se majiteli vrati vynaloZzené néklady pfi prosté
reprodukci a bezdrogné puljce za 29 let. Diskutabilni je ovS8em i Uprava podle odstavce 1, ktera
je vazana na souhlas dvou tfetin najemnikd. Moznost Upravy (zvySeni) ndjemného by se méla
odvijet ze skute¢né dosazené uspory na vytapéni a ohiev teplé vody v byté.
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14. Dodate €né zatepleni budov stojicich na hranici pozemku

Stavebni zakon stanovi v § 2 odst. 5, Ze dodate¢né zatepleni budov je vzdy stavebni Upravou.
To znamena, Ze ani v pfipadé, kdy dodateCnym zateplenim se rozSifi zastavéna plocha budo-
vy (napf. o 30 — 40 cm kazda strana obalky budovy), se nejedna o pfistavbu. Stavebni Gprava
— na rozdil od pfistavby — nevyZaduje ani rozhodnuti o umisténi stavby ani tzemni souhlas
(8 79 odst. 6 stavebniho zakona). Problém nastane u budov stojicich na hranici pozemku a
sousedicich s jingm soukromym pozemkem nebo s vefejnym prostranstvim. Ze soudnich judi-
katu je zfejmé, Ze v pfipadé takovych soudnich spor, kdy majitel budovy jeji pFistavbou (nebo
stavebni upravou) prekro€il hranici pozemku, soud rozhodne o odstranéni stavby (pfistavby,
stavebni Upravy). Je proto nutné vzdy pfedem pfed provedenim dodatecné zatepleni feSit
soukromopravni vztah s majitelem sousedniho pozemku (odkoupenim potfebné ¢asti, vécnym
bfemenem) nebo s obci (v pfipadé vefejného prostranstvi). Kolize nastava v situaci, kdy ve-
fejnopravni pfedpis uklada povinnost dodatecného zatepleni (aby byly splnény pozadavky na
energetickou naro¢nost budovy), ale soukromopravni pfedpis (ochrana vlastnictvi) to neu-
moZnuje. Tady bude mit zfejmé prednost piedpis vy3si pravni sily, kterym je Ustava CR, resp.
Listina zékladnich prav a svobod (zékon €. 2/1993 Sb., usneseni o vyhlaSeni Listiny zaklad-
nich prav a svobod jako sougasti Gstavniho pofadku CR). Potvrzuje to fada judikatd, kdy sou-
dy v takovych pfipadech nafizuji odstranéni stavby stojici na cizim pozemku.

Tento problém se &asto opakoval u programu Zelena tsporam. Castou namitkou projektant(i a
stavebnich firem bylo, Ze podle pravniho pfedpisu se ,izola¢ni pfizdivky nezapocitavaji do
zastavené plochy“. Vyhlaska ¢€. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zékona
¢. 151/97 Sb., o ocenovani majetku a o0 zméné nékterych zékonu, ve znéni pozdéjSich pfedpi-

su, (ocenovaci vyhlaSka) obsahuje nasledujici definici zastavéné plochy:

»(1) Zastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohrani¢end ortogonalnimi praméty vnéj-
Siho lice svislych konstrukci vdech nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné roviny.
Izolaéni prizdivky se nezapocitavaiji.

(2) Zastavénou plochou nadzemni ¢asti stavby se rozumi plocha ohrani¢ena ortogonalnimi
praméty vnéjsiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnich podlazi do vodorovné roviny.

(3) Zastavenou plochou podzemni ¢asti stavby se rozumi plocha ohrani¢en& ortogonalnimi
praméty vnéjsiho lice svislych konstrukci vSech podzemnich podlaZzi do vodorovné roviny.
Izolaéni prizdivky se nezapoditavaji.”

Co se rozumi izolagni pfizdivkou, vyhlaska nespecifikuje. Z technické praxe a technické ter-
minologie jednoznaéné vyplyva, Ze se jedna o pfizdivku umisténou pod pfilehlym terénem,
ktera ma hydroizolacni funkci nebo hydroizolaci chrani. V Zadném pfipadé se nejedna o doda-
te€nou tepelnou izolaci obalky budovy.
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15. Energetické pozadavky na budovy a ochrana autor  skych prav

Zakon ¢&. 121/2000 Sb., o pravu autorském, o pravech souvisejicich s prAvem autorskym a
0 zméné nékterych zakonu (autorsky zakon), ve znéni pozdéjSich predpist, zahrnuje mezi
autorskd dila také dila architektonickd, v€etné dél urbanistickych, pokud splfiuji podminku, Ze
jsou ,jedine¢nym vysledkem tvdréi ¢innosti autora a jsou vyjadrena v jakékoli objektivné vni-
matelné podobé véetné podoby elektronické, trvale nebo do¢asné, bez ohledu na jeho rozsah,
Gcel nebo vyznam ...“. Za architektonické autorské dilo povaZuje autorsky zakon navrh stavby
— stavba je rozmnoZeninou architektonického dila. Autorsky zdkon obsahuje u dokon&enych
staveb vyjimku z ochrany autorskych prav v § 38d: ,Do prava autorského nezasahuje ten, kdo
... b) navrhne nebo provede zménu dokoncené stavby, kterd je vyjadfenim architektonického
dila, v mife nezbytné nutné a pfi zachovéani hodnoty dila; je-li to opodstatnéné vyznamem ar-
chitektonického dila a Ize-li to na ném spravedlivé poZadovat, je povinen pfedem uvédomit
0 svém umyslu autora a na vyzadani mu poskytnout dokumentaci stavby véetné vyobrazeni,
vystihujici stav pfed provedenim zmeén.”

Zménu dokoncené stavby, ktera je vyjadifenim architektonického autorského dila, Ize proveést i
bez souhlasu autora tehdy, jestlize to vyZaduje ustanoveni pravniho predpisu nebo technicky
stav budovy.

Zakotveni energetickych pozadavkd na budovy do pravniho predpisu, v€etné povinnosti pro-
vést pfi vétSi zméné dokoncené stavby technicka opatfeni sniZuji energetickou naro¢nost bu-
dovy na stanovenou Uroven, ma oporu a posiluje ustanoveni autorského zédkona podle § 38d.
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16. Vykon technického dozoru p Fi provad éni staveb
nizkoenergetickych budov a budov s tém  éF nulovou spot Febou
energie

Navrhovani a provadéni staveb nizkoenergetickych budov a budov s témérf nulovou spotfebou
energie, v€etné zmén dokoncenych budov, pfinese zvySené naroky na kvalitu jejich navrhl a
provadéni, na odbornou aroven projektantl, stavbyvedoucich a dalSich osob zdG&astnénych
v procesu vystavby. Vykon &innosti projektantl a stavbyvedoucich je spojen s vysokou pro-
fesni naro¢nosti a osobni odpovédnosti, s naplnénim povinnosti, které stanovi stavebni zakon
a autorizacni zakon — jedn& se o osoby autorizované. Musi splfovat pfedepsané pozadavky
na vzdélani a praxi absolvuji autorizaéni zkousku, jsou disciplinarné odpovédni pfislusné pro-
fesni komore (Ceska komora autorizovanych inzenyrd a technikd &innych ve vystavbé a Ces-
ka komora architekt(), jsou povinni se celozivotné vzdélavat.

Jak ukazal pribéh programu Zelena uUsporam, nejslabs$im a nejméné kvalitnim ¢lankem
VvV procesu vystavby jsou osoby, vykonavajici technicky dozor. Podle Zivhostenského zdkona
se jedna o zZivnost volnou, nevyzadujici Zzadnou kvalifikaci ani autorizaci; mize ji tedy vykona-
vat kdokoliv. Je Zadouci stanovit pro vykon technického dozoru kvalifikaéni poZzadavky, nebo
zahrnout tento vykon mezi vybrané €innosti ve vystavbé.

Zakaz stretu zajmu pfi vykonu funkce technického dozoru je pravné oSetfen u verejnych zaka-
zek. Zakon ¢&. 137/2006 Sb., o vefejnych zakazkach, ve znéni pozdéjSich predpisu, stanovi
v 8 46d (8 46d vloZzen novelou zédkona publikovanou ve Shirce pod €. 55/2012 s ucinnosti od
1. 4. 2012):

§ 46d Obchodni podminky verejné zakazky na stavebni prace

(1) Verfejny zadavatel u vefejné zakazky na stavebni prace stanovi obchodni podminky
v souladu s provadécim pravnim pfedpisem.
(2) Zadavatel v obchodnich podminkéch stanovi, Ze technicky dozor u téZe stavby nesmi

provadét dodavatel ani osoba s nim propojena®. To neplati, pokud technicky dozor pro-
vadi sdm zadavatel.

Poznamka pod &arou &. ® odkazuje na § 66a obchodniho zakoniku (Podnikatelska seskupe-

ni).

Prikladem pro postaveni a vykon funkce technického dozoru investora mohou byt vzorové
Smluvni podminky FIDIC (FIDIC = Fédération Internationale des Ingénieurs-Conseils®, v ¢es-
tiné byl zaveden preklad ,Mezinarodni federace konzultaénich inzenyrd*). Smluvni podminky
FIDIC jsou nejrozS8ifenégjSimi vzorovymi smluvnimi (obchodnimi — v ¢estiné Castéji pouzivany
termin) podminkami smlouvy o dilo nha zhotoveni stavby v zemich s vyspélou trzni ekonomi-
kou. Jsou respektovanym doporu¢enym dokumentem (,International best practise docu-
ments"). Vice neZ polovina veskeré svétové vystavby dnes podléha reZzimu FIDIC.

Technicky dozor investora je v anglické verizi smluvnich podminek FIDIC oznacovan jako
.Engineer; v ¢eském prekladu je pouzivan termin ,spravce stavby“. Spravce stavby je kli¢o-
vou osobou — pokud jde o fizeni zakazky — v systému vzor( FIDIC. Jmenuje jej objednatel,
ktery s nim uzavira pfislusnou smlouvu a hradi jeho odménu. Spravcem stavby je vétSinou
obchodni spole¢nost, skupina konzultacnich inZenyr( nebo projektantd. V prostfedi FIDIC se
povaZuje za nepfijatelné, aby objednatel a spravce stavby pochazeli z jedné organizace.
Spravce stavby je nezavislou a neutralni tfeti stranou, ktera je profesné vybavena a pfiprave-
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na k udrZeni spravedlivé rovnovahy mezi zhotovitelem a objednatelem. Spravce stavby neni
v ¢eském prostiedi néCim apIné novym. TémEF totoZznou naplh méla tzv. ,sprava stavby, resp.
.Stavebni sprava“ ve dvacétych a tficatych letech minulého stoleti. Spravce stavby dava zho-
toviteli pokyny tykajici se realizace dila (zhotovitel plni své povinnosti v souladu se smlouvou
o dilo a s pokyny spravce stavby), musi zavazné objasnovat dvojjazycnosti nebo nesrovnalos-
ti ve smlouvé, potvrzuje dil¢i a koneéné faktury, potvrzuje pfevzeti dila atd.
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17. Zakon o danich z p Fijma a pln éni energetické naro €énosti budov

V prubéhu doby, po kterou je stavba (neboli hmotny investiéni majetek ve smyslu Gcetnich
predpisu) uzivan, jsou vynakladany vydaje na jeji udrzovani, opravy a Upravy stavebnich kon-
strukci, pfipadné na zmény staveb; na udrZovani, opravy a vymeény technického zafizeni bu-
dov. Zakon o danich z pfijmu rozliSuje v tomto pfipadé dvé kategorie nakladl (aniz by pfi tom
respektoval terminologii stavebnich pfedpisu):

a) Opravy, udrzbu, udrzovani majetku, slouzici k dosazeni zdanitelnych pfijmu, které jsou
danové uznatelnym vydajem v tom zdanovacim obdobi (roce), kdy byly vynaloZeny.

b) Technické zhodnoceni_majetku, které zvySuje vstupni (zlGstatkovou) cenu pfislusného
majetku ve zdarnovacim obdobi, kdy bylo technické zhodnoceni uvedeno do uzivani, a
do dariového zakladu vstupuje formou ro¢nich darovych odpisu.

Zakon €. 586/1992 Sh., o danich z pfijmG ve znéni pozdéjSich pfedpist, vymezuje v § 33
technické zhodnoceni majetku; pojem oprava, udrzba nebo udrZzovani tento zakon sice na
nékolika mistech pouziva, ale blize nespecifikuje. Zakon tak ponechava na dafiovém poplat-
nikovi, aby odlisil technické zhodnoceni a opravy ve svém dafiovém pfiznani a pfipadné pro-
kazal spravci dané (finanénimu Gfadu) charakter vydajli, stav nemovitosti pfed Upravou a po
Upravé. Z pohledu darového poplatnika je vyhodnéjSi kategorie oprav; pro stat (spravce da-
né) z hlediska danovych pfijma je vyhodnéjSi kategorie technického zhodnoceni. Povinnosti
danového poplatnika je shromazdit dikazni prostfedky pro zafazeni vydaja do prislusné kate-
gorie, na strané spravce dané je povinnost tyto dikazni prostfedky posoudit a pravo rozhod-
nout o zafazeni do kategorie oprava nebo technické zhodnoceni. Dafiovy poplatnik (zpravidla
stavebnik) by mél dikazni prostfedky shromazdovat jiz ve fazi pfipravy projektu (investiéni
zameér, technicko-ekonomické studie aj.) a v celé realiza¢ni fazi (dokumentace pro stavebni
povoleni, smlouvy o dilo, objednavky, faktury, stavebni denik, kolaudace aj.). Pokud je napf.
ve smlouvéach, v technické a obchodni dokumentaci pouZivan opakované termin ,rekonstruk-
ce a modernizace panelového domu*, bude danovy poplatnik obtizné prokazovat spravci da-
né, Ze se ve skute¢nosti jednalo o opravu.

Technické zhodnoceni definuje zakon o dani z pfijmi v § 33 nasledovné:
»(1) Technickym zhodnocenim se pro Ucely tohoto zakona rozumi vzdy vydaje na dokon-
dené nastavby, pristavby a stavebni Upravy,®®) rekonstrukce a modernizace majetku, pokud
prevysily u jednotlivého majetku v Ghrnu ve zdariovacim obdobi 1995 ¢astku 10 000 K¢ a
pocinaje zdariovacim obdobim 1996 ¢astku 20 000 K¢ a pocinaje zdariovacim obdobim
1998 castku 40 000 K¢. Technickym zhodnocenim jsou i uvedené vydaje nepfesahujici
stanovené c¢astky, které poplatnik na zakladé svého rozhodnuti neuplatni jako vydaj (na-

klad) podle § 24 odst. 2 pism. zb).

(2) Rekonstrukci se pro Ucely tohoto zdkona rozumi zasahy do majetku, které maji za na-
sledek zménu jeho Ucéelu nebo technickych parametrd.

(3) Modernizaci se pro Ucely tohoto zakona rozumi rozSifeni vybavenosti nebo pouzitelnos-
ti majetku.”

Poznamka pod &arou &. ® odkazuje na § 1 jiz zru$ené vyhlasky &. 85/1976 Sb., o podrobné&jsi

Upravé Uzemniho fizeni a stavebnim fadu, ve znéni pozdéjSich predpisl; 8§ 1 obsahuje definici
zmén dokon&enych staveb.
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Zakon o dani z pfijmu tak u technického zhodnoceni v pfipadé nemovitosti jednoznaéné od-
kazuje na stavebni pfedpisy; za technické zhodnoceni oznacuje zmény dokon&enych staveb.

Z uvedeného vyplyva, Ze provadéni ,vétSich zmén dokoncenych budov* a naplnéni pozadav-
ki na energetickou naro¢nost budov bude vzdy technickym zhodnocenim. Nasvédcuje tomu i
okolnost, Ze stavebni zakon stanovi, Ze zatepleni budovy je vZdy stavebni Upravou.

Ale je tu jeSté ustanoveni § 24 zdkona o dani z pfijma, odst. 2 pism. p): ,Vydaji (naklady) pod-
le odst. 1 (vydaje vynaloZené na dosaZzeni, zajiSténi, a udrZzeni zdanitelnych pfijmu) jsou také
.... p) vydaje (naklady), k jejichZ uhradé je poplatnik povinen podle zvlaStnich zakond....". Pu-
blikovany vyklad pracovnikd Ministerstva financi k tomu uvadi:

~Zbytkové pismeno p) se odvolava na rozsahlou a v Uplnosti téZko vycislitelnou radu prav-
nich predpisd a z nich plynoucich vydajd (nakladd). Uvadime jen par znaméjSich prikladd:
» Naklady zaméstnavatele na zakonné pojisténi zaméstnancd p/i pracovnich Grazu nebo
nemaoci z povolani (vyhlaska 125/1993 Sb.).
= Povinné havarijni pojisténi u firemnich automobild.
» Naklady spojené se zakonem pfedepsanymi srazkami ze mzdy.
= Néklady vydavateld spojené s tzv. povinnymi vytisky."

Z logiky véci vyplyva, Ze za vydaje podle § 24 odst. 2 pism. p) zdkona o dani z pfijma bude
mozné po 1. 1. 2013 povaZzovat naklady vynalozené na dosazeni stanovenych parametru
energetické naro¢nosti budovy. Pro jednoznacnost vykladu je tfeba projednat toto stanovisko
S Ministerstvem financi.

Pokyn Generalniho finan¢niho feditelstvi €. D-6 k jednotnému postupu pfi uplathiovani nékte-
rych ustanoveni zakona ¢. 586/1992 Sh., o danich z pfijmd, ve znéni pozdéjSich predpisu,
vydany v roce 2011, se k ustanoveni § 24 zdkona o dani z pfijmu, odst. 2 pism. p) nevyjadfu-
je.

V roce 2002 vydal ministr financi Ing. Jifi Rusnok stanovisko v obdobné véci pro Svaz Ces-
kych a moravskych bytovych druzstev, pod €. j. 122/5036/2002. Ve stanovisku uvadi:
~Vazeny pane pfedsedo,
k VaSemu dopisu ¢&. j. 31/17//Sk/Tr, ze dne 9. ledna 2002, ve véci posouzeni charakteru
odstranéni panelovych vad, v ndvaznosti na pouZziti prostfedkd statniho rozpodtu, sdéluji
nasledujici stanovisko.
Ministerstvo financi z hlediska odborného posouzeni charakteru odstranéni vySe zminé-
nych vad pozadalo o stanovisko jednak Ministerstvo pro mistni rozvoj jako poskytovatele
dotace a dvé nezavislé odborné instituce, a to Centrum stavebniho inZenyrstvi, a. s., a
Technicky a zkuSebni Ustav stavebni Praha, s. p.
Na zakladé stanovisek téchto tfi subjektd je zfejmé, Ze pfi pouZiti zateplovaciho systému
k odstranéni vad statického razu se jedna o uvedeni konstrukce do provozuschopného
stavu, tedy je mozné zatepleni definovat jako opravu. Ve smyslu tohoto stanoviska zpracu-
je Ministerstvo financi metodicky pokyn jednotného postupu vSech Financénich uradd v této
oblasti.”
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18. Ocenovani nemovitosti

Ocefiovani nemovitosti v Ceské republice se fidi zakonem &. 151/1997 Sb., o ocefiovani ma-
jetku a o zméné nékterych zakonu. Zakon o ocenovani majetku byl novelizovan zakonem &.
350/2012 Sh., kterym se méni zakon &€. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fadu
(stavebni zakon), ve znéni pozdéjSich predpisu, a nékteré souvisejici zakony; s ucinnosti od
1. 1. 2013. Pro Ucely ocerovani se stavba posuzuje podle ucelu uziti. Stavba nebo jeji ¢ast
(napf. byt) se ocenuje ndkladovym, vynosovym nebo porovnavacim zpusobem nebo jejich
kombinaci; podrobnosti stanovi vyhldSka €. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni
zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonu, ve znéni pozdéj-
Sich predpisu, (ocefiovaci vyhlaska).

Pfi ocenovani nemovitosti ndkladovym zplsobem se vychazi ze zékladnich cen za mérné
jednotky stavby (m* obestavéného prostoru) nebo z nakladii na pofizeni stavby; ze zohledné-
ni charakteru, velikosti stavby, jejiho vybaveni, polohy a prodejnosti; z technického opotfebeni
stavby.

Pfi oceflovani nemovitosti vynosovym zpusobem se vychazi ze zjiSténi vynosu a vySe miry
kapitalizace pro dané ¢asové obdobi.

Ocenovaci vyhladsSka stanovi ceny, koeficienty, pfirazky a srdzky k cendm a postupy pfi uplat-
néni zpusobl ocefovani véci, prav, jinych majetkovych hodnot a sluzeb. Je velmi podrobna;
vedle 49 paragrafu obsahuje 39 pfiloh. Podrobné definuje pouZivané pojmy, popisuje zpasoby
meéfeni a vypoctu vymeér staveb. Zakladni ceny nemovitosti rozliSuje podle ucelu uZiti a za-
kladniho vybaveni. Uvadi fadu koeficientd pro pfepocet zakladni ceny:

» K, koeficient pfepoctu zakladni ceny podle druhu konstrukce

= K, koeficient pfepoctu zakladni ceny podle velikosti primérné zastavéné plochy podlazi
» K3 koeficient pfepoctu zakladni ceny podle priimérné vysky podlazi

» K4 koeficient vybaveni stavby

» K5 koeficient polohovy

» K; koeficient zmény cen staveb vztaZzeny k cenové Grovni roku 1994

= K, koeficient prodejnosti.

Zjisténa cena se snizi stanovenym zplsobem o opotfebeni stavby.

Ocerovaci vyhlaSka v platném znéni nezohlednuje energetickou naro&nost/uspornost budovy.
Vyhlaska je kazdoro€né novelizovana, vzdy zaCatkem roku. Pfipravovana novela pro rok 2013
nebude obsahovat moznost zvySeni ceny v zavislosti na kvalifikacni tfidé energetické naroc-
nosti budovy. Neni to mozné také proto, Ze v dobé pfFipravy novely ocernovaci vyhlasky neni
k dispozici provadéci predpis zédkona o hospodareni energii (vyhldSka o energetické naroc-
nosti budov). V fadach odhadcu se vSak jiz diskutuje o této moznosti a Ize oCekavat vélenéni
do pravniho pfedpisu k 1. 1. 2014.
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19. Doporu €ené metodické pom ucky pro stavebni praxi

Dobrou pomuckou a podporou pro stavebni praxi (tj. pro projektanty, zhotovitele staveb, oso-
by provadéci technicky nebo stavebni dozor ¢&i inZenyrskou &innost) budou doporu¢ené meto-
diky, ndvody a pravidla, vzorové obchodni (smluvni) podminky, technické podminky. Obchod-
ni a technické podminky se zpracovavaji tak, aby se staly pfilohou smlouvy o dilo (na prove-
deni stavby, na provedeni zmény dokoncené stavby, na zpracovani projektové dokumentace,
...). Smlouva pak muZze byt jednoducha a stru¢néa. Obchodni zakonik (zakon €. 513/1991 Sb.,
ve znéni pozdéjSich pfedpist) upravuje v 8 273 postaveni a pouzivani vSeobecnych obchod-
nich podminek, a to shodné s praxi v zemich s vyspélou trzni ekonomikou:

(1) Céast obsahu smlouvy Ize uréit také odkazem na vSeobecné obchodni podminky vypra-
cované odbornymi nebo zajmovymi organizacemi nebo odkazem na jiné obchodni pod-
minky, jeZ jsou stranam uzavirajicim smlouvu zndmé nebo k navrhu pfiloZzené.

(2) Odchylna ujednani ve smlouvé maji pfednost pred znénim obchodnich podminek uve-
denych v odstavci 1.

(3) K uzavreni smlouvy Ize uzit smluvnich formulasd uzivanych v obchodnim styku.

Ve svété nejrozSifenéjSimi vzorovymi obchodnimi (smluvnimi) podminkami ve vystavbé jsou
smluvni podminky FIDIC, zminéné vySe v textu. V némecky mluvicich zemich zpracovavaji
nevladni organizace ve vystavbé doporuc¢ené metodické pomucky, oznacované jako ,smeérni-
ce". Nékteré se k nam dostavaji v prekladu (viz Smérnice pro bilé vany vydané Ceskou beto-
narskou spole¢nosti, Smérnice Spole¢nosti WTA aj.). V anglosaskych zemich se podobné
dokumenty oznaduji jako ,technické specifikace*. V Ceské republice je nejobsahlejsi soubor
obchodnich, technickych, kvalitativnich podminek a dalSich dokumentl pro stavby pozemnich
komunikaci a pro stavby drah a na drdze vydavany jako technické predpisy Ministerstva do-
pravy. Technicka pravidla pro oblast zateplovani budov vydava Cech zateplovani budov. Ces-
ka4 komora autorizovanych inzenyrd a technik( &innych ve vystavbé (CKAIT) vydava (od
r. 2005), udrZuje a rozSifuje metodické pomucky pro autorizované inZzenyry a techniky nazva-
ny Profesni informaéni systém CKAIT (zkracené PROFESIS).

Je Zadouci vénovat pozornost pfipravé a vydavani obdobnych dokumentd pro oblast snizova-
ni energetické naro¢nosti budov.
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20. Zavér

Nové energetické poZzadavky na budovy pfedstavuji pfelomovou zménu pravniho rdmce pro
vystavbu novych budov a provadéni zmén dokoncenych budov i pro jejich provozovani. Ob-
vykle technicky rozvoj a pokrok pfedbih& pravni a normovou Upravu. Po 1. 1. 2013 nastava
situace, kdy novy pravni stav vyvola potfebu rychlého vyvoje novych stavebnich materialt a
vyrobkd, novych technologii. U velkych pravnich zmén nelze pfedem predvidat vSechny do-
pady do praxe; zpravidla vZdy se projevi pravné neoSetfené situace a moznost rizného vy-
kladu pravniho predpisu. V roce 2013 bude zcela zfejmé pfipravovana dalSi novela zdkona
o hospodareni energii, a to v souvislosti s pfijetim dalSi evropské smérnice — Smérnice Evrop-
ského parlamentu a Rady 2012/27/EU ze dne 25. fijna 2012 o energetické u€innosti, 0 zméné
smérnic 2009/125/ES a 2010/30/EU a o zruSeni smérnic 2004/8/ES a 2006/32/ES. Clenské
staty musi uvést v u¢innost pravni a spravni pfedpisy nezbytné pro dosazeni souladu s touto
smérnici do 5. €ervna 2014. V této souvislosti budou provedeny také dalSi potfebné Upravy
zakona o hospodareni energii ve vySi zminéném kontextu.

Nové energetické poZzadavky na budovy se bezprostfedné dotknou realitniho trhu. Lze oCeka-
vat, Ze o budovy s lepSim energetickym hodnocenim bude vy3Si zajem s dopadem do trznich
cen nemovitosti. Dodate¢né se tyto zmény promitnou také do zpusobl oceriovani nemovitos-
ti.

Zatim neni k dispozici vyhlaSka o energetické naro€nosti budov. Po jejim vydani bude tfeba
sledovat vztah stavebnich, energetickych a poZarnich pfedpisu tak, aby se nevytvarely zby-
tec¢né vzajemné bariéry. Jiz dnes jsou pfedmeétem diskusi poZadavky ¢eskych pravnich pred-
pist v oblasti pozarni ochrany u vicepodlaznich pasivnich domu a jejich porovnani se situaci
v sousednich statech.

U budov vlastnénych orgény vefejné spravy (= statni sprava a samosprava) musi byt pfi pro-
vadéni stavebnich Uprav respektovan zakon o verejnych zakazkach a jeho provadéci predpi-
sy. Déle podle stavebniho zakona u stavby financované z vefejného rozpoctu, kterou provadi
stavebni podnikatel jako zhotovitel, je stavebnik povinen zajistit technicky dozor stavebnika
nad provadénim stavby. Pokud zpracovala projektovou dokumentaci pro tuto stavbu osoba
opravnéna podle zvlastniho pravniho predpisu, zajisti stavebnik autorsky dozor projektanta,
pfipadné hlavniho projektanta nad souladem provadéné stavby s ovéfenou projektovou do-
kumentaci.

Po ukon&eni programd NOVY PANEL a ZELENA USPORAM se na stavebnim trhu uplatnily
stavebni firmy s nabidkou na realizaci energeticky Uspornych opatieni (s garanci docilenych
aspor) a thradu nakladd na vyvolané stavebni prace z dosazenych Gspor na provoz domu. Po
1. 1. 2013 si zaslouZi tyto formy financovani pozornosti v kombinaci s novymi dota¢nimi pro-
gramy.
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Priloha €. 1
Dokon €ené stavby v pravnich p Fedpisech a v technické terminologii

Novela zakona o hospodareni energii, provedena zakonem €. 318/2012 Sb., kterd zapracova-
va do naSeho pravniho fadu druhou evropskou energetickou smérnici (Smérnice EP a Rady
2010/31/EU; zkracené EPBD II), se vedle novostaveb vyrazné dotyka dokon&enych budov.
Pokud nahlédneme do anglické verze smérnice, najdeme v ni v souvislosti se stavebnimi
zménami dokon¢enych budov vyraz renovation; podobné ve francouzské verzi rénovation,
v némecké verzi renovierung a v ¢eské verzi renovace (Ufedni véstnik EU, 2010 L 153). Za-
kon &. 318/2012 Sb., vSak termin renovace neznd, zasadné pouziva vyraz ,zména dokoncené
budovy“. Spravné tak respektuje pravni terminologii ceského stavebniho zékona a jeho pro-
vadécich predpisu.

Zmény staveb

Stavebni zakon definuje zménu dokonéené stavby, kterou je
a) nastavba, kterou se stavba zvySuje,
b) pfistavba, kterou se stavba padorysné rozSifuje a ktera je vzajemné provozné propojena
s dosavadni stavbou,
c) stavebni Uprava, pfi které se zachovavéa vnéjSi padorysné i vyskové ohrani€eni stavby;
za stavebni Upravu se povaZuje téZ zatepleni plasté stavby.

Pokud se ve stavebnim zdkoné pouZziva pojem stavba, rozumi se tim podle okolnosti i jeji Cast
nebo zména dokoncené stavby (8 2 odst. 4 SZ).

Zménou stavby pred jejim dokon€enim pak rozumi stavebni zakon (SZ) zménu v provadéni
stavby oproti jejimu povoleni nebo dokumentaci stavby ovéfené stavebnim Ufadem. Stavebni
Ufad muZze pfi kontrolni prohlidce schvélit zménu stavby pred jejim dokonéenim (8§ 134 odst. 1
SZ).

Zména v ucelu uzivani stavby, v jejim provoznim zafizeni, ve zpusobu vyroby nebo v jejim
podstatném rozSifeni a zména v €innosti, jejiz u€inky by mohly ohrozit Zivot a vefejné zdravi,
Zivot a zdravi zvifat, bezpe€nost nebo Zivotni prostfedi, je pfipustna jen na zakladé pisemné-
ho souhlasu stavebniho Gfadu. Zména v uzZivani stavby musi byt v souladu se zaméry uzem-
niho planovani, s vefejnymi zajmy chranénymi stavebnim zakonem a se zvlastnimi pravnimi
predpisy (8 126 odst. 2 a 3 SZ).

Nastavby a pfistavby, zmény ve zpusobu uzivani stavby, které podstatné méni naroky stavby
na okoli, vyZaduji rozhodnuti 0 zméné stavby. Stavebni Upravy rozhodnuti o zméné stavby ani
Uzemni souhlas nevyzaduji (8 81 SZ). U zmén staveb postaci za podminek stanovenych sta-
vebnim zakonem Gzemni souhlas (8 96 odst. 2).

OhlaSeni stavebnimu Ufadu vyZaduji stavebni Upravy pro zmény v uzivani ¢asti stavby, kte-
rymi se nezasahuje do nosnych konstrukci stavby, neméni se jeji vzhled a nevyZaduji posou-
zeni vlivd na Zivotni prostfedi (§ 104 odst. 2 pism. n) SZ).

Zmeéna stavby, kterda je kulturni pamatkou, muze byt uzivana pouze na zakladé kolaudaéniho
souhlasu (8§ 122 odst. 1 SZ).
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Udrzba staveb (udrzovaci prace)

U stavebnich zasahd do dokon€enych staveb zn& stavebni zékon také udrzbu staveb, resp.
udrzovaci prace. Udrzbou stavby se rozuméji prace, jimiz se zabezpeduije jeji dobry stavebni
stav tak, aby nedochazelo ke znehodnoceni stavby a co nejvice se prodlouZila jeji uZivatel-
nost (8 3 odst. 4 SZ)

Udrzovaci prace nevyzaduji rozhodnuti o zméné stavby ani Gzemni souhlas (8 81 odst. 3).

Stavebni povoleni ani ohlaSeni stavebnimu Ufadu nevyZaduji udrZzovaci prace, jejichz prove-
deni nemlzZe negativné ovlivnit zdravi osob, pozarni bezpecnost, stabilitu a vzhled stavby,
Zivotni prostfedi a bezpecnost pfi uzivani, pokud se nejedna o udrZovaci prace na stavbé,
ktera je kulturni pamatkou (8 103 odst. 1 pism. e) SZ). Ostatni udrzovaci prace na stavbé ne-
uvedené v § 103 odst. 1 pism. e) vyzaduji ohlaSeni (8104 odst. 2 pism. p) SZ).

O zahajeni praci na stavbach osvobozenych od povoleni je stavebnik povinen v dostate€ném
predstihu informovat osoby témito pracemi pfimo dotéené (8§ 152 odst. 1 SZ).

Stavebni Upravy pozemnich komunikaci a udrZzovaci prace na nich, které vyZaduji ohlaSeni,
vymezuje vyhlaSka &. 104/1997 Sb., kterou se provadi zakon o pozemnich komunikacich, ve
znéni pozdéjSich predpist (8§ 104 odst. 4 SZ).

Stavebni Ufad je opravnén ve vefejném zajmu nafizovat provedeni udrZzovacich praci (8§ 132
odst. 2 pism. e) SZ). U nafizenych udrzovacich praci mlze stavebni Gfad provést kontrolni
prohlidku (8§ 133 odst. 1).

Udrzbé stavby je vénovan § 139 SZ:

(1) Neni-li stavba fadné udrZzovana a jeji vlastnik neuposlechne vyzvy stavebniho Ufadu k pro-
vedeni udrZovacich praci, stavebni Gfad mu nafidi zjednani napravy. Naklady udrZovacich
praci nese vlastnik stavby. Najemci bytd a nebytovych prostor jsou povinni umoznit provedeni
nafizenych udrZzovacich praci.

(2) U stavby ur€ené k uzivani vefejnosti muze stavebni Gfad nafidit jejimu vlastnikovi, aby mu
predloZil ¢asovy a vécny plan udrzovacich praci na jednotlivych ¢astech stavby a na techno-
logickém ¢&i jiném zafizeni.

Podle 8 141 SZ pro vytvofeni podminek k provedeni stavby nebo jeji zmény, nutnych zabez-
pecovacich praci, nezbytnych Gprav, udrZzovacich praci a k odstranéni stavby nebo zafizeni
muZe stavebni Ufad uloZit tém, ktefi maji vlastnicka nebo jina vécné prava k sousednim po-
zemkdm ¢i stavbam na nich, aby umoznili provedeni praci ze svych pozemkd nebo staveb,
pokud mezi zu€astnénymi osobami nedoslo k dohodé.

Zmény dokoncéenych staveb a udrZzovaci prace nevyZzadujici stavebni povoleni ani ohlaSeni,
nebo vyZadujici ohlaSeni, mizZe provadét stavebnik sam pro sebe svépomoci. Provadi-li sta-
vebnik svépomoci zménu stavby, ktera je kulturni pamatkou, je povinen zajistit odborné vede-
ni provadéni stavby stavbyvedoucim (8 160 odst. 3).

Uzemnim opatfenim o stavebni uzavéfe nelze omezit nebo zakazat udrzovaci prace (§ 97
odst. 1 SZ).
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Pokud se ohlaseny zamér odstranit stavbu, terénni Gpravy nebo udrZovaci prace tyka nemovi-
tosti, ktera sice neni kulturni pamatkou, ale je v paméatkové rezervaci, pamatkové z6né nebo
ochranném pasmu nemovité kulturni pamatky, nemovité narodni kulturni pamatky, paméatkové
rezervace nebo pamatkové zony, a zavazné stanovisko organu statni pamatkové péce stano-
vi podminky pro provedeni tohoto zaméru, stavebni Gfad ve lhuté do 30 dnd ode dne ohlaseni
zaméru odstranit stavbu stavebnikovi sdéli, Ze stavbu, terénni Gpravy nebo zafizeni Ize od-
stranit jen na zékladé povoleni.

Obecné pozadavky na vystavbu

Obecné pozadavky na vystavbu upravuji provadéci predpisy stavebniho zékona. V pfipadé
zmén dokonéenych staveb, zmén v uZivani staveb a udrZovacich praci je jejich dodrzeni
omezeno nasledovné:

Vyhlaska €. 268/2009 Sbh., o technickych poZadavcich na stavby

Ustanoveni této vyhlasky se uplatni téZ u zafizeni, zmén dokonenych staveb, udrzovacich
praci, zmén v uzivani staveb, u doCasnych staveb zafizeni stavenisté, jakoZz i u staveb, které
jsou kulturnimi pamatkami nebo jsou v pamatkovych rezervacich nebo pamatkovych zénach,
pokud to zdvazné uzemné technické nebo stavebné technické divody nevylucuji.

VyhldSka €. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani  Gzemi, ve zn éni pozd éjSich
predpis G

PFi rozhodovani o nastavbach, stavebnich Gpravach, zméné vlivu stavby na vyuZiti Gzemi, pfi
vymezovani pozemku vefejnych prostranstvi a u zastavénych stavebnich pozemku stavbami,
které jsou kulturnimi paméatkami nebo jsou v pamatkovych rezervacich nebo paméatkovych
zénach, se podle vyhlasky postupuje, pokud to zavazné Uzemné technické nebo stavebné
technické davody nevylucuiji.

Vyhlaska €. 398/2009 Sb., o obecnych technickych pozadavcich zabezpe ujicich bezbariérové
uzivani staveb

Ustanoveni této vyhlaSky se uplatni téZ u zmén dokonéenych staveb a zmén v uzivani staveb,
pokud to zavazné uzemné technické nebo stavebné technické divody nevylu€uji. U staveb,
které jsou kulturnimi pamétkami, se ustanoveni této vyhlasky pouZiji s ohledem na zajmy stat-
ni pamatkové péce.

Obsah vybranych pojm U

Obsah pojmu udrZovaci prace a stavebni Upravy stave  bni zdkon ani jeho provad éci vy-
hlasky blize nevymezuji (s vyjimkou dodate¢né tepelné izolace budov, kterou stavebni za-
kon jednoznacné urc€uje jako stavebni Upravu (8§ 2 odst. 5 pism. ¢) — zatepleni plasté stavby).
Zéalezi na pfislusném stavebnim dfadu, jaky vyklad v pfipadé dané stavby, jejich udrzovacich
praci nebo stavebnich Uprav zvoli. Dfive vSak provadéci vyhlasky stavebniho zakona urcité
rozliSeni obou pojmud obsahovaly.
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ZruSena provadéci vyhlaska k pfedchozimu stavebnimu zakonu (vyhlaska &. 132/1998 Sb.,
kterou se provadéji néktera ustanoveni stavebniho zakona) uvadéla prikladem v § 14 nékteré
udrZovaci prace:

LJdrZzovacimi pracemi, které nevyZaduji ohladeni stavebnimu Uradu, jsou zejména:

a) opravy fasady a vnit/nich omitek, obkladd stén, podlah a dlazeb, vyména a opravy
stfesni krytiny, opravy povrchu plochych stfech, kominovych téles, opravy vnitmich in-
stalaci, vyména, opravy a natéry oplechovani stfech, Zlabd a odpadnich deStovych
svodd, opravy oken a dvefi a jejich natéry, vyména dvefi a oken a opravy oploceni,
neméni-li se jimi vzhled stavby;

b) vyména nepodstatnych casti konstrukci stavby;

¢) opravy Ustfedniho vytapéni, vétraciho a klimatizaéniho zafizeni a vytahd, budou-li je
provadét opravnéné osoby;

d) vyména zafizovacich pfedmétd (napf. kuchyriskych linek, van) a jiného bézného vyba-
veni stavby;

e) prace stanovené zvlastnimi predpisy (vyhlasSka ¢. 104/ /1977 Sb., kterou se provadi
zakon o pozemnich komunikacich).”

e

Priklad stavebnich Uprav obsahovala zruSena vyhlaSka 85/1976 Sb., o podrobnéjsi upravé
tzemniho Fizeni a stavebniho fadu: ... napf. pfestavby, vestavby, podstatné zmény vnitfiho
zafizeni, podstatné zmeény vzhledu stavby.*

Z uvedené citace vyplyva, Ze stavebni pfedpisy zahrnovaly pod pojem udrZzovaci prace také
opravy, které nejsou v predpisech stavebniho prava uvadény. Tfeba poznamenat, Ze stavebni
Ufady ve své praxi stale z uvedenych vyctl a pfikladd vychazeji.

Renovace

Z latinského renovo — obnovit. Obnova poskozené, zchétralé stavby do puvodniho stavu. Na
renovovanych stavebnich pamatkach byla obnova ¢asto pfipomenuta napisem RENOVATUM
(obnoveno) s pfipojenym letopoctem. V souvislosti se stavebnimi opatfenimi, kterd maji za cil
sniZzeni energetické naro¢nosti budov, se jedna o zcela nevhodny termin. Cilem energetickych

VVVVVV

zace budovy".

Rekonstrukce

Z latinského reconstructio — znovuzfizeni. Termin pouZzivany v dafiovych predpisech (technic-
ké zhodnoceni nemovitosti). Stavebni predpisy termin rekonstrukce nepouZzivaji. V teorii pa-
matkové péce oprava pamatky, navraceni do ptvodniho stavu. Od restaurovani se lisi tim, ze
do materialni podstaty pamatky se zabudovavaji nové (tj. nepuvodni, ale tradiéni) materialy.

Sanace

Ve stavebnictvi ozdravéni, zlepSeni hygienickych a Zivotnich podminek stavby. Termin frek-
ventovany koncem 19. A zaCatkem 20. Stoleti. Je pouzivan ve spojeni sanace betonovych
konstrukci, sana¢ni malty. Jeho pouZivani se rozSifuje vlivem némdiny, kde vyraz sanierung
zahrnuje nejriiznéjsi procesy zasaht do dokoncéené stavby.
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Repase

Z francouzského repasser — odborn& prohlidka, kontrola, rozebrani, revize. Sou¢asné pravni
predpisy tento termin nepouzivaji. Podle zruSenych pravnich predpist (provadéci vyhlasky
hospodarského zakoniku) se repasi rozumi provedeni oprav a Uprav stroju, zafizeni a kon-
strukci, popfipadé montaze a stavebnich praci, jejichZ potfeba vyplyne z provedené revize a
které dodavatel neni povinen provadét v rdmci své odpovédnosti za vady.

V Fizeni a v dokumentaci tykajici se staveb jet Feba respektovat p fedevSim terminologii
a postupy stavebnich p Fedpis G (podobn é jako v da novém p fiznani terminologii U €et-
nich a da novych p fedpis t). V odborné profesni komunikaci Ize pouzivat i dal ~ Si pojmy,
prevzaté vétSinou z oblasti paméatkové pé ¢&e. PFitom je t Feba vychazet z historickych,
pravnich a technickych souvislosti vyznamu jednotli vych pojm Q.
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Pfiloha €. 2

Novela na fizeni vlady €. 299/2001 Sb., o pouziti prost fedka SFRB
formou Uv éru poskytnutych pravnickym a fyzickym osobam na
opravy a modernizace dom U, ve znéni pozd éjSich p fedpis

Navrh novely dale pouziva terminy a postupy, které nejsou kompatibilni s platnymi stavebnimi
predpisy. Stavebni zakon (SZ) zna ,udrzovaci prace" a ,zmény dokoncenych staveb”, kterymi
jsou ,nastavby, pfistavby a stavebni Upravy“. Stavebni zakon dale stanovi, Zze dodate¢né za-
tepleni budovy je vZdy stavebni Upravou. Z toho vyplyva, Ze u dodate¢ného zatepleni neni
tfeba Uzemni souhlas ani Uzemni rozhodnuti. Je v3ak tfeba (soukromopravné) vyfesit zatep-
leni budovy, kter4 se nachazi na hranici pozemku a zatepleni bude zasahovat na sousedni
pozemek nebo na vefejné prostranstvi. Dale je povinnosti vlastnika zateplované budovy in-
formovat dotéené osoby (sousedy), a to i v pfipadé, Ze zatepleni se provadi bez ohlaSeni a
bez stavebniho povoleni.

Podle SZ (i po provedené novele) Ize provadét za stanovenych podminek stavebni Upravy

bez ohlaSeni a bez stavebniho povolent;

rozhoduje mistné pfisludny stavebni tfad.

Navrh novely NV 299/2001

Stavebni p Fedpisy

opravy a modernizace

SZ pouziva terminy ,udrzovaci prace* a ,zmény do-
koncenych staveb*

8§ 3a odst. 3: je vyzadovano predlozeni
projektové dokumentace navrhované opra-
vy nebo modernizace domu zpracované
autorizovanym inZzenyrem nebo autorizo-
vanym technikem

Co je projektova dokumentace definuje stavebni zakon;
projektovou dokumentaci neni dokumentace staveb-
nich aprav provadénych bez ohlaseni a bez stavebniho
povoleni.

§ 3 odst. 4: doklad o podlahové ploSe byt
v domeé

Definici podlahové plochy neobsahuji dnes ani staveb-
ni pfedpisy, ani technickd norma Obytné budovy. Defi-
nice najdeme napf. v pfedpisech o uzivani bytd, v da-
Aovych predpisech. Definuje ji napf. metodika CSU. Je
tfeba upresnit, zda se jedna o obytnou nebo uZitkovou
plochu bytd. Nebo se pfidrzet nové definice zakona o
hospodareni energii — ,celkova energeticky vztazna
plocha budovy*.

8§ 3 odst. 4 pism.d): energetickd narocnost
budovy se neprokazuje u budov, které nej-
sou panelovymi budovami

Podle zakona o hospodareni energii se pozadavky na
energetickou naro¢nost budov se tykaji vSech budov, s
vyjimkou budov pamétkové chranénych, budov pouzi-
vanych k nabozenskym ucelim, u budov pro rodinnou
rekreaci, u budov s celkovou energeticky vztaznou
plochou mensi nez 50 m?.

§ 3 odst. 4 pism. d): oprava nebo moderni-
zace je provedena zménou stavby podle
stavebniho zdkona

Pravné ani fakticky neexistuje oprava nebo moderniza-
ce provedena zménou stavby podle stavebniho zakona
— stavebni zdkon zna zmény dokoncéené stavby, ktery-
mi jsou nastavby, pfistavby a stavebni Gpravy
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Priloha NV ¢&. 1: Seznam typizovanych konstrukénich soustav realizovanych v hromadné vy-
stavbé panelovych domu

Seznam uvadi mj. soustavu ,HKS G*. Takova soustava neexistuje — doslo tu zfejmé k chybé
pfi opisu. Existuje totiZz soustava ,NKS G" — tj. Nova konstruk&ni soustava Gottwaldov. Bytova
druzstva v téchto panelovych domech ve Zliné maji problémy se Zadostmi o dotace.

Bytovy d im v § 2

je definovdn odkazem pod Carou €. 1. Poznamka odkazuje na 8§ 3 pism. b) vyhlaSky
€. 137/1998 Sh., o obecnych technickych poZadavcich na vystavbu a €l. 3 odst. 1 pism. ¢)
vyhlasky €. 26/1999 Sb. hl. m. Prahy, o obecnych technickych poZzadavcich na vystavbu v hl.
mésté Praze.

Velk& Cast paragrafu 3 vyhl. &. 137/1998 Sh., byla zruSena vyhladSkou ¢. 502/2006 Sb., z 28.
11. 2006, v¢etné definice bytového domu. Definice bytového domu je nyni obsaZzena ve vy-
hldSce €. 501/2006 Sb., o obecnych poZadavcich na vyuzivani tzemi; je formulovana poné-
kud odliSné oproti zruSené ¢asti § 3 vyhl. €. 137/1998 Sb.

Zavedeni a certifikace systému  Fizeni jakosti u firmy dodavatele opravy nebo
modernizace domu

Povinnost zakotvena v § 3 odst. 3 pism. c) NV; je poZadovano zavedeni a certifikace SRJ
zpusobem odpovidajicim pfislusné ¢eské technické normé s poznamkou pod &arou €. 7. Po-
znamka ¢&. 7 se odkazuje na CSN EN ISO 9001 nebo 9002. Citaci technickych norem je tfeba
uvadét vzdy s rokem vydani (zacatek platnosti) pfislusné normy. Podle normy 9002 se certifi-
kace jiZz fadu let neprovadi. CSN EN ISO 9002:1994 byla zruSena k 1. 9. 2001 a nahrazena
CSN EN ISO 9001:2001, jeji platnost skongila v listopadu 2009. Platna norma je CSN EN ISO
9001:2010.

Priloha €. 2 NV 299/2001 Sb.: Seznam oprav a modernizaci dom u, na které Ize
poskytnout podporu

pouziva pravné a technicky nepfesné, nespravné nebo slangové vyrazy, které neznaji ani
pravni pfedpisy, ani technické normy: repase vstupni dvefi, vyregulovani otopné soustavy,
reprofilace stykud dilcl, tepléa uzitkova voda, zkvalitnéni Ustfedni regulace otopné soustavy aj.

Cast A

Polozka ¢&. 8 Spravné mé byt ,Hydraulické sefizeni otopné soustavy". Pro

Vyregulovani otopné soustavy provedeni sefizeni je potfebny jednoduchy projekt, ve kterém
jsou uvedeny armatury potfebné pro sefizeni, jejich umisténi
a nastaveni. Nejcastéji se jedna o sefizovaci armatury a
o termostatické radiatorové ventily.

CastB

Polozka ¢. 12 Nejcastéji se jedna o nasazeni nového regulaéniho systému,
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Zkvalitnéni ustfedni regulace otopné
soustavy

ktery jednak reguluje teplotu pfivodni obé&hové vody podle
venkovni teploty (tzv. ekvitermicka regulace), jednak zajistuje
C¢asovy prabéh pIiné a tlumené wvnitini teploty v objektu.
Ustfedni regulace soustavy je uréena bud pro 1 objekt, nebo
slouZzi spole¢né pro vice objektl 1 tepelného okrsku.

CastC
Polozka ¢. 17 Zde se jedn& zejména o osazeni novych obéhovych ¢erpadel
Oprava objektovych pfedavacich | s fizenymi otackami a s nizkou spotfebou el. energie. Dale

stanic nebo strojoven se zafizenim
pro pfipravu teplé uzitkové vody

0 osazeni novych vyménika tepla, prevazné deskovych, a
0 novou regulaci (pol. 12) s novymi regula¢nimi armaturami.
Pojem ,pfiprava teplé uzitkové vody" je nespravny, ma byt
pouze ,pfiprava teplé vody".

PoloZka €. 18

Modernizace otopné soustavy véet-
né vyuZziti obnovitelnych zdroja ener-
gie spojend s vyménou rozvodd a
pfipadné otopnych téles

Do modernizace patfi jednak €innosti (pol. 8 a 12), jednak
osazeni objektovych zdroju tepla vyuzivajici obnovitelné zdro-
je energii (kotle na spalovani biomasy, tepelné solarni kolek-
tory, tepelna €erpadla). V béznych pfipadech neni nutné pro-
vadét vyménu potrubnich rozvodl a ¢asto ani otopnych téles.

CastD

PoloZka €. 30

Mérfeni spotfeby tepla na vytapéni,
spotfeby teplé uzitkové vody, spo-
tfeby studené vody

Tato méfeni se tykaji méfeni v odbérném misté objektu (na
tzv. paté objektu). Opét je pouZit nespravny pojem. Ma byt
,Spotfeba teplé vody".

Polozka ¢&. 32

Modernizace rozvodu teplé uzitkové
vody, zejména pakové baterie, izola-
ce stoupaciho potrubi, bytovy vodo-
mér teplé uzitkové vody

Sem patfi také nahrada potrubi z pozinkovanych trubek v
objektu za potrubi z plastd a provedeni tepelnych izolaci.
Opét jsou pouzity nespravné pojmy. Ma byt ,rozvodu teplé
vody" a ,vodomér teplé vody".

Nafizeni vlady €. 299/2001 Sbh. m& v nazvu ,opravy a modernizace domu*“. V pfiloze €. 2 (Se-
znam oprav a modernizaci doma, na které Ize poskytnout podporu) uvadi vedle opatfeni cha-
rakteru udrZovacich praci a stavebnich Gprav také nastavby, zmény v uZivani ¢asti stavby,
projektovou €innost, vypracovani prikazu energetické narocnosti budovy.
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