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ABSTRAKT:

Prispévek se zabyva zdasadni zmenou v zdakoné o hospodareni energii, ktera od roku 2013
zavadi V nékterych pripadech povinnost zpracovani pritkazii energetické narocnosti budovy i
pro stavajici objekty. Jednim z téechto pripadii je prodej nebo prondajem budovy, pripadné
Jednotky. Prispevek shrnuje problematiku hodnoceni stavajicich budov a poukazuje na fakta,
ktera mohou mit nepriznivy viliv na kvalitu zpracovani prikazu a redlnost jeho vypovidaci
hodnoty. Podrobnéji se zabyva existenci a vyuzitelnosti projektové dokumentace starsich
objektii a nutnosti spravné identifikace pouzitych materiali v objektu vcetné uvedeni zdrojui,
které mohou byt pricinou Spatné identifikace materialii. V prispevku uvedeny priklad
poukazuje na vyznamnost jejich spravné identifikace z hlediska tepelné technického
hodnoceni konstrukci, které vstupuji do priukazu. Strucné nastiiuje mozné dopady pouzivani
prikazit u starsi vystavby na realitni trh.

ABSTRACT:

This paper deals with a fundamental change in the Energy Management Act, which from 2013
introduces in some cases an obligation to process the Building energy performance certificate
even for existing buildings. One of these cases is sale or rental of the building or unit. The
paper summarizes an issue of evaluation of existing buildings, and points to facts that may
adversely affect the quality of certificate processing and the reality of its information value. It
follows up existence and usability of a project documentation of older objects and necessity of
correct identification of materials used in the building including stating sources, which may
be the cause of incorrect identification of materials. An example in this paper points to the
importance of their correct identification from the point of view of thermal evaluation of
structures that enter into the certificate. This paper briefly outlines possible impacts of the use
of certificates for older construction on real estate market.
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1 UVOD

Studie Evropské unie prokazala, Ze spotieba energie v budovach ptedstavuje 40% celkové
spotiecby energie v celé Evropské unii [2]. Hodnota je to tedy zasadni. S ohledem na
udrzitelnost jsou tedy logicky ¢inény kroky vedouci k ucinnému snizeni této spotieby,
soucasn¢ umeérne¢ i snizeni emisi CO,, a zvySeni uzivani obnovitelnych zdroji energie,
respektive sniZzeni potfebného mnozstvi neobnovitelnych zdrojt.

VytyCené cile a pozadavky jak jich dosdhnout byly postupné stanoveny na trovni evropskeé i
narodni legislativy. Vyznamnym poc¢inem z posledni doby je smérnice Evropského
parlamentu a Rady 2010/31/EU ze dne 19. kvétna 2010 o energetické naro¢nosti budov.
Clenské staty maji za povinnost pozadavky této smémice implementovat do narodni
legislativy. Narodnim dokumentem, ktery zajistuje jeji implementaci, je zédkon ¢. 318/2012
Sb., kterym se méni zédkon ¢. 406/2000 Sb., o hospodafeni energii, ve znéni pozdéjsich
pfedpisi. Tento novy zdkon nabyva U¢innosti (vyjma nékterych jeho ustanoveni) dnem
1. ledna 2013.

Zakladni ménény zakon €. 406/2000 Sb., v€etné jeho novel, je Siroce znam. V pribehu jeho
ucinnosti zavedl novelizaci povinnost dokladat Prikkaz energetické narocnosti budovy
(zkracené¢ PENB) pro novostavby u stavebnich fizeni.

W

Novelizacni zédkon ¢. 318/2012 Sb. zasadnim zplisobem méni piistupy k posuzovani,
hodnoceni a prokazovani energetické narocnosti budovy. Podstatnym faktem je, Ze zavadi
povinnost zpracovat PENB i pro budovy stavajici v zdkonem vymezenych ptipadech. Jednim
z takovych piipadu je i prodej ¢i prondjem budovy, respektive jeji ucelené casti. Pispévek se
dale zabyva pravé souvislostmi s PENB pfi prodeji ¢i pronajmu.

2 ENERGETICKA NAROCNOST A PENB

2.1 Energeticka naro¢nost

Energetickou naro¢nosti budovy se dle [1] rozumi vypoétené mnozstvi energie nutné pro
pokryti potfeby energie spojené s uzivanim budovy, zejména na vytadpéni, chlazeni, vétrani,
upravu vlhkosti vzduchu, ptipravu teplé vody a osvétleni.

Energetickd narocnost budovy je tedy stanovena jako vypoctovy piedpoklad. Skutecné
dosahovana hodnota se tedy od vypoctové muze lisit. Vzdy do role vstupuje uzivatel dané
budovy, jeho zvyklosti a potieby jsou individualni, tudizZ i spotieba energii se li§i od uzivatele
k uzivateli a to 1 v budovach shodného ucelu, ba dokonce v naprosto identickych podminkéch.
Druhym aspektem, ktery vSak jiz uzivatel neni schopen ovlivnit, je, zdali vypoctové
predpokladané konstrukce a technologie se skutecné v daném objektu nachazeji, piipadné
zdali jsou feSeny tak, jak by feSeny byt mély.

2.2 Priikaz energetické narocnosti budovy

Prikaz energetické naro¢nosti je dle [1] dokument, ktery obsahuje stanovené informace o
energetické narocnosti budovy nebo ucelené ¢asti budovy. Budovou se rozumi nadzemni
stavba vcetné jeji podzemni casti, kterd je prostorové soustiedénd a navenek uzaviend
pfevazné obvodovymi sténami a stfeSni konstrukci. Budovou je soucasné jen takova stavba,
ve které je uzivano néjaké formy energie k Upravé vnitiniho prostiedi. Za ucelenou cast
budovy zdkon povazuje podlazi, jednotlivy byt, nebo jinou cast budovy urcenou
k samostatnému pouzivani nebo upravené za timto ucelem.
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Prikaz energetické naroc¢nosti budovy hodnoti energetickou néarocnost z hlediska téchto
oblasti:

vytapéni,

chlazeni,

vétrani,

ptiprava teplé vody,

osvétleni.

Priikkaz ma obecnou platnost 10 let od jeho vydéani. Povinnost zpracovat novy automaticky
nenastane uplynutim této doby, avSak pii nastupu zdkonem stanovenych povinnosti nastane i
povinnost zpracovat novy pritkkaz.

Podobu priikazu a jeho ptesné ¢lenéni a obsah stanovuje provadéci pravni predpis.

2.3 Kdy je tfeba PENB zpracovat

Novela zdkona o hospodateni energii ptinds$i mnozstvi pozadavkd, kdy je tfeba nechat prikaz
vypracovat. Povinnost vypracovat prikaz je stanovena jak terminové (roky), tak dle
uskutec¢niovaného zaméru s budovou nebo jeji ucelenou ¢asti.

2.3.1 Novostavby a rekonstrukce

U novostaveb je situace shodnd jako doposud. Priikaz se musi nechat zpracovat vzdy pro
stavebni fizeni. Rozdilnd bude pouze dosavadni podoba priikkazu podle nového provadéciho
ptedpisu. Novée je tfeba zpracovat prukaz i1 pfi rekonstrukci, respektive pii vétSich zménach
dokoncenych staveb. PfiCemz za vétsi zménu se povazuje dle zakona [1] takova zména
dokoncené budovy, kterou je dotéeno vice nez 25% celkové plochy obéalky budovy. Obalkou
jsou vSechny teplosménné plochy na systémové hranici celé budovy nebo zony.

2.3.2 Stavajici budovy

Prikaz musi byt postupné zpracovan i pro stavajici budovy. Nastava existence dvou ptipadd,
kdy se prikaz musi vyhotovit. Jednim je prodej nebo prondjem budovy nebo ucelené Casti
budovy, pfi¢emz pii prondjmu ucelené Casti povinnost nastava az od 1. 1. 2016. V ostatnich
ptipadech povinnost nastdva ucinnosti zdkona. Podstatné je, Ze rozhodnym neni vlastni
uskute¢néni prodeje ¢i pronajmu, nybrz uz jen jeho zamér. Prikaz tedy musi byt k dispozici
potencidlnimu kupujicimu ¢i ndjemci, stejné jako uvadéni ukazatele energetické ndrocnosti
Vv informacnich a reklamnich materiadlech — tedy napft. v inzerci realitnich kancelafi.

Druhym piipadem je nastanim rozhodného data. Zikon stanovuje k ur€itym datim podle
velikosti energeticky vztazné plochy zpracovani pritkazu. Rozhodné datum se 1isi podle toho,
zdali se jedna o objekty uzivané organy vetfejné moci (povinnost nastava diive) a ostatni
objekty. Ostatnimi objekty jsou vSak zdkonem mysleny pouze bytové domy a administrativni
budovy a to jen za predpokladu, Ze jsou uzivany. Tedy pro rodinné domy tato povinnost neni
stanovena. Zde ale pfesto nastava povinnost v pfipad¢ prodeje ¢i pronajmu rodinného domu.

3 PRODEJ, PRONAJEM A PENB

3.1 Sumarizace vybranych ziakonnych povinnosti p¥i prodeji a pronajmu

Vlastnik budovy nebo spoleCenstvi vlastniki jednotek (SVJ) musi zajistit od 1. 1. 2013
vypracovani PENB pfi prodeji budovy nebo jeji ucelené ¢ésti a pti prondjmu budovy, pfi¢emz
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pfi prondjmu ucelené ¢asti budovy tato povinnost nastava dnem 1. 1. 2016. Prikaz je tieba
mit i jen pii zamySleném prodeji ¢i pronajmu, nebot’ musi byt k dispozici potencialnim
zakazniki a ukazatele energetické naroc¢nosti museji byt uvadény v informac¢nich a
reklamnich materiélech.

Vlastnik jednotky (vymezené dle zdkona ¢. 72/1994 Sb.) sdm o sob&é nemé povinnost zajistit
vypracovani PENB. Prikazem pro jednotku je prikaz vypracovany pro budovu jako celek.
Vlastnik jednotky je vSak povinen ptedlozit respektive piedat pritkaz kupujicimu ¢i ndjemci
(ngjemci od 1. 1. 2016) a zajistit uvedeni ukazatelli energetické narocnosti v informacnich a
reklamnich materialech.

Pokud vlastnikovi jednotky na jeho pisemnou zadost nebyl piedan prikaz vlastnikem budovy
nebo SVIJ, muze jej nahradit vyactovanim dodavek elektfiny, plynu a tepelné energie pro
danou jednotku za posledni 3 roky. V tomto ptipad¢ nemusi (vlastné neni ani schopen) uvadét
ukazatele energetické naroc¢nosti v informacnich a reklamnich materialech.

Povinnosti zpracovat a predlozit prikaz se nevztahuji na budovy s celkovou energeticky
vztaznou plochou mensi nez 50 m2, u budov navrhovanych a obvykle uzivanych jako mista
bohosluzeb a pro nabozenské ucely, u staveb pro rodinnou rekreaci a u primyslovych a
vyrobnich provozi, dilenskych provozoven a zeméd€lskych budov se spotiebou energie do
700 GJ/rok.

Pritkaz neni tieba rovnéz pfi nakladani s druZstevnim bytem. Casto oznatovany prodej
druzstevniho bytu neni spravnym vyjadienim, nebot’ se zde jedna pouze o pievod prav a
povinnosti k uzivani druzstevniho bytu (druzstevniho podilu). Stejné tak prondjem
druZstevniho bytu neni pronajmem ve smyslu zdkona, ale jedna se o podndjem. Z uvedenych
divodii nenastane povinnost doklddat PENB a uvadét tidaje v informacnich a reklamnich
materialech.

3.2 PENB - je dobrym nastrojem pri prodeji a pronajmu?

Na tuto otazku neni zcela jednoduché odpovédi. Principidln€ ano. Pfirozené vSak existuje
mnoho faktori, které mohou ovlivnit redlnost prikazu.

V piipad¢ budovanych novych objekti mizeme fici, ze dostupnost prikazu pfi jejich prodeji
(respektive pii koupi) nebo pronajmu je jednoznacné vyhodou. Prikkaz nam ukaze, jak na tom
dand budova je a tedy jsme schopni si stanovit ocekavané ndklady na provoz.
Pravdépodobnost, Ze skutecnost se bude lisit od prikazu, je mald a ovlivnéna bude pfedevS§im
individudlnimi navyky v uZivani jednotlivymi osobami. Rozdily by mohly vzniknout ale 1
napiiklad tak, Ze budova nebude provedena z takovych materialii, jaké byly predepsany, ¢i
budou zcela ignorovany technologické postupy. Tento stav u nové budovy je, v pfipadé
podezieni, zjistitelny. Pokud se tento ptedpoklad potvrdi a nebude zavinén piimo
stavebnikem (napt. pii svépomocné vystavb¢), je mozné ucinit riazné pravni kroky, nebot
V tomto jednani Ize spatfovat prvky, které zakladaji rozporu se smlouvou.

U budov stavajicich, s rozlicnym staiim, je situace ponckud méné jistd a priikaz ndm muiize
poskytnout tdaje vyrazné odlisné od skutecnosti. Kromé timyslu (podvodu), mize k této
situaci dochazet 1 zcela neumysIné a to i1 pfi vynaloZeni veSkeré péce pii zpracovavani
prikazu. Prave touto situaci se bude prispévek podrobnéji zabyvat v nasledujici ¢asti.
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4 PROBLEMATIKA ZPRACOVANI PENB U STAVAJICICH BUDOV

4.1 Stavebné-technické parametry vstupujici do vypoctu

V piipadé zpracovani PENB pro novostavby je situace vcelku snadnd, nebot zname
parametry jednotlivych konstrukci, které vstupuji do vypoctu. Tyto parametry jsou dany
navrhem, ktery je obsazen v projektové dokumentaci. U stavajicich objekta je vSak situace
zcela opacna.

Z tepelné technického hlediska nas zajimaji parametry obalovych konstrukei, které ohranicuji
prosttedi se zajistovanym stavem vnitiniho prostfedi. Tepelné technické vlastnosti téchto
konstrukci (stény, stropy, stfecha, podlaha, vyplné otvord...) jsou vyjadieny jejich
soucinitelem prostupu tepla U. Soucinitel prostupu tepla je stanovovan vypoctem, do kterého
vstupuji parametry jednotlivych konstrukénich materidli (tj. tloustka a soucinitel tepelné
vodivosti) a hodnoty tepelnych odport pfi prestupu tepla.

Tepelné technické parametry konstrukci ovliviiuji potebu energie, kterou je nutné dodat pro
vytapéni a chlazeni objektu, coz se v ramci PENB projevi piredevSim v oblasti vytapéni a
chlazeni.

4.2 Podklady pro zpracovani PENB a jejich ziskavani

Pro zpracovani prikazu je nutné znat parametry daného objektu, pro ktery je tento dokument
zpracovavan. Pokud se omezime na konstrukéni parametry, jsou jimi rozméry objektu a
materidlové charakteristiky konstrukci. Z hlediska znalosti materidlu konstrukci, jsou
rozhodujici konstrukce tvoftici teplosménnou obalku budovy — tedy obalové konstrukce, tj.
napf. stény, stropy, podlahy, stfechy, vyplné otvori. Rozméry objektu jsou dany skutecnymi
rozmérovymi parametry objektu a to délkovymi v metrickych jednotkach, ze kterych dale
odvozujeme plosné a objemové ukazatele.

Jelikoz vsak prukaz zpracovavame pro stavajici objekt, je kvalita jeho zpracovani a nasledné
jeho vypovidaci hodnota zavisld pravé na spravné znalosti téchto parametrii, které do néj
vstupuji. V praxi mohou nastat dva zakladni pfipady. Jednim je, Ze k objektu existuje
projektovd dokumentace (nejlépe v podrobnostech pro provadéni stavby, piipadné alesponl
V podrobnostech pro stavebni fizeni), druhym ptipadem je, Ze zadna dokumentace neni
k dispozici, pfipadné se o ni nevi.

4.2.1 Projektova dokumentace je k dispozici

V ptipadé, Ze projektova dokumentace je k dispozici, stdva se situace snazsi. Teoreticky
prukaz mizeme podle ni zpracovat, nebot’ rozmérové parametry jsou zndmy a materialové
charakteristiky rovnéz. Je vSak tfeba se zabyvat podstatnou otdzkou — jsou skutecnosti
uvadéné v dokumentaci odpovidajici realité?

Rozméry objektu a jednotlivych konstrukei z projektové dokumentace by mély byt ovefeny
na misté, zdali odpovidaji realité. Pfipadné rozpory by mély byt zaznaceny a pii zpracovani
prikazu zohlednény. VétSinu rozmért jsme tedy schopni dostatecné piesné ovéfit, 1 zde vSak
nastanou situace, kdy jejich ovéfeni nedestruktivnim zplsobem je prakticky nemozné (napf.
tloustka podlahové konstrukce v suterénu), avSak pomér téchto konstrukci k celku neni
vetsinou vyrazny. K nesouladu mezi tidaji uvadénymi v dokumentaci a skute¢nosti dochazi ze
zkuSenosti predevs§im u rodinnych domd.
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Slozitéjsi je to vSak sovéfenim pouzitych materiald a jejich souladu suvadénymi
v dokumentaci.

4.2.2 Projektova dokumentace neni k dispozici

Tato situace u starSich objektli nebude nastavat zrovna ziidka. NachylnéjSim typem objekta
k tomuto stavu jsou objekty individualni vystavby, pfedev§sim rodinné domy. U ostatnich
objektil je vétSinou dokumentace k dispozici. AvSak ani u téchto objekta, pokud jsou jiz stari
nékolika desitek let, nemusi byt dokumentace k dispozici anebo je nekompletni ¢i poSkozena
do takové miry, Ze je nepouzitelna.

V takové situaci nezbyva jinych moznosti, nez provést zmétfeni objektu a vypracovani
dokumentace skute¢ného stavu (pasport objektu) a to alespon v rozsahu nutném pro zdarné
vypracovani prikazu. Timto procesem jsme schopni ziskat dostate¢né ptesné podklady, co se
rozmérl tyce. Urcité nepfesnosti mohou nastat u téZko nebo viibec dostupnych konstrukeci.

Problematickym se ovSem opét stava zjisténi materidlové skladby relevantnich konstrukei.

4.2.3 Problematika materidlového ieseni konstrukci

Rozhodnout, zjakych materiali jsou jednotlivé konstrukce vytvofeny, se stava
nejvyrazngj$im problémem. A to jak u noveé vyhotoveného zaméteni stavajiciho objektu, tak u
dokumentace pivodni (¢i starsi), ale pti pochybnostech o ji vykazovanych tdajich.

Dobra znalost materidli je klicovd pro pravdépodobné spravné piifazeni skutecnosti
odpovidajicich materiala. Zakladem je, vyhodnotit, zdali pro na stavbé dosahovany rozmér
(napft. tloustka stény) je viibec mozno uvazovany material pouzit (napf. tvarnice tloustky 250
mm tézko bude tvofit zdivo tloustky 200 mm).

Pii zjiStovani materidlového feSeni konstrukci nam pomdha zjisténi doby, ve kterém byl
objekt budovan, znalost historickych stavebnich tadl, pouzivanych systémt panelové
vystavby, zjisténi, kdy byly na objektu provadény vyraznéjsi zmény (pfistavby, nastavby
apod.), zdznamy ze stavebniho deniku, dohledani dokladli o pouZitych materidlech (faktury,
objednavky apod.), fotodokumentace (spiSe mladsi objekty), vypovédi vlastnikd ptipadné
jinych osob, které byly vystavbou pfimo dotceny a u ni néjako ptitomny apod.

Avsak ani tyto zjiSténi nam nedévaji plnou zaruku, Ze to, co usuzujeme, je skute¢nosti. VEtsi
jistota je u objekti, které byly provadény dodavatelsky, nebot’ zde je vétsi pravdépodobnost,
ze provedeny stav odpovida tomu, co piedepisovaly tehdej$i legislativni a technickeé
pozadavky. Rovnéz vétsi jistota je u objektll hromadnéjsi vystavby, vyskytujici se na vice
mistech a to at' jiz objekty nepanelové technologie nebo technologie paneloveé, kde
konstrukéni feSeni jednotlivych panelovych soustav jsou znama nebo dohledatelna.
Individuélni vystavba, pfedevSim rodinnych domi, je z hlediska rozhodnuti o pouzitych
materidlech nejrizikovéjsi. Provadéna byla jak dodavatelsky, tak nejcastéji svépomoci.
Projektova dokumentace mnohdy byla na Grovni, které by se nedalo fikat odborna, ptipadné
neexistovala vitbec. Pokud byla, byla mnohdy stavebnikem (bohuzel toto plati i v soucasné
dob¢€) povazovana za nutné zlo, které je tieba k ptekonani legislativnich prekazek k vlastni
tvorb&. Nasledné toto tzv. zlo nebylo vilbec nebo jen z ¢asti respektovano a stavebnik doplnil
svou vystavbu o prvky vlastni tvofivosti a vytvarel objekty, které jsou nékdy oznacovany za
»lidovou tvofivost®. Materidly se pfitom pouzily takové, jaké se nasly, ptfipadné jaké se dalo
sménit se sousedem. Zachovavana nebyla ani jednota v ramci jednotlivych konstrukénich
¢asti objektu. Dale provadéné, pfistavby, prestavby, nastavby toto mnohdy zamichaly jesté
vyraznéji.
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Fotodokumentaci je mozno povazovat za dostatecné vérohodny zdroj. Pfesto vSak i zde mlize
dochazet k omylim v urceni konkrétniho materidlu (napf. cihelné bloky rtznych fad a
parametrii vypadaji na pohled prakticky identicky). Informace zjisténé z vypovédi osob je
tteba vzdy brat s peclivym uvazenim nad vibec jejich moznou realnosti. Mnohdy muze dojit
k tomu, Ze napf. vlastnik nebo i pivodni stavebnik si neni zcela jist, ale snazi se natolik
pomoci, ze za skuteCnost prohlasi néco, co skute¢né neni. Nékdy to dokonce mize byt zdmér,
nechce napf. pfiznat, Ze jeho zdivo z pdrobetonovych tvarnic je vytvofeno tak, Ze se stiidaji
tyto tvarnice s plnymi cihlami (viz napf. obr. 1).

Objektivni  zjisténi by bylo mozné pouze destruktivnimi zkouskami, s doplnénim
termografického snimkovani. Ani jedno zdkon ani podzdkonny piedpis nevyzaduje, a je
vcelku nemyslitelné aby pozadoval. Zatazeni pozadavku na destruktivni ovéfovani by bylo
absurdni a soucasné vyraznym zasahem do vlastnickych prav. VyuZiti téchto metod na pfani
vlastnika vSak neni vylouceno.

Obr. 1 — Nevhodnd kombinace materidlit obvodovych stén (foto: autor, CR, 2012).
Fig. 1 — Unsuitable combination of perimeter wall materials (photo: author, CZ, 2012).

4.3 Ptiklad miry vlivu nespravného urceni pouzitého materialu

Pro ilustraci dulezZitosti spravného zjisténi materialu, ze kterého je konstrukce vytvoiena, zde
uvadim piiklad na obvodové sténové konstrukci. Porovnadvanym ukazatelem je soucinitel
prostupu tepla U pfi konstantni tloust’ce stény stanoveny pro 3 materialy. Pro zjednoduSeni je
sténova konstrukce tvofena pouze vlastnim primarnim stavivem bez povrchovych tprav.
Vypocet je proveden v SW Teplo 2010 [3], parametry jednotlivych staviv pfevzaty z databaze
tohoto SW.
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Tab. 1 — Porovnani materialii a U-hodnoty.
Tab. 1 — Comparison of materials and U-value.

Material zdiva Tloustka | Navrhova hodnot? souéir_llitel_elz tepelné vodivosti Soucinitel prqgtul?;u tepla
d[m] A[W.m™.K™] U [W.m“.K™]
Cihla palena plna 0,3 0,86 1,93
Porotherm 30 P+D 0,3 0,25 0,73
Plynosilikat. tvar. 0,3 0,20 0,60

Zjisténé udaje ukazuji na skutecnost, ze rozdily mezi vlastnostmi materialt mohou dosahovat
signifikantnich hodnot. Rozdil v procentualni mife demonstruje nasledujici tabulka.

Tab. 2 — Procentudlni rozdil soucinitelii prostupu tepla.
Tab. 2 — Percentage difference of transmission heat loss coefficient.

Materidl zdiva Cihla palena plna Porotherm 30 P+D Plynosilikat. tvar.
Cihla palena plna - 62 % 69 %
Porotherm 30 P+D 62 % - 18 %
Plynosilikat. tvar. 69 % 18 % -

5 UDAJE PENB A VLIV NA NEMOVITOSTI

Hodnotu nemovitosti (ve vztahu k PENB povazujme za nemovitost pouze budovy) ovliviiuje
fada faktorii. Jeji energeticka naro€nost se miZe stat jednim z vyznamnych parametri. Pro
zékaznika bude jist¢ energeticka naroCnost silnym argumentem. Otazka je, jestli takovy
argument bude pfevazovat nad ostatnimi. Podle mého nadzoru stale rozhodujicimi argumenty
jsou poloha, dispozi¢ni feSeni budovy, jeji dostupnost, parkovaci moznosti apod. Teprve za
ptredpokladu, ze budou k dispozici budovy v identickych podminkach, 1ze diivodné pfistoupit
k argumentu vyjadfenému energetickou naro¢nosti.

Otazkou zlstava, jestli je vSak spravné hodnotu nemovitosti odvozovat i podle jejiho zattidéni
v ramci PENB. Krom¢ hodnoty mtize PENB ovlivnit 1 prodejnost nemovitosti. Pfi shodnych
cenach by bylo rozumné zvolit takovou, ktera dosahuje lepSich parametri v PENB.

Jak ale plyne ze skute¢nosti uvedenych v tomto prispévku, tak PENB viibec nezarucuje, ze
udaje v ném uvedené odpovidaji realit¢ dané budovy. Teoreticky horsi budova po strance
energetické naro¢nosti mize byt zatfidéna jako lepsi a obracen&. Tim muze dochazet ke
zvyhodnovani jednéch budov a ke znevyhodniovani druhych. RovnéZ pro zédkaznika nastava
stav, kdy ve vife k hodnotam v prikazu ziskava odlisné chovajici se budovu, protoze mnoho
zakaznik® si nebude viilbec védomo moznych nedostatkli a jejich tézké ovlivnitelnosti ve
zpracovaném prukazu. Tomu napomahd i1 fakt, ze vyhodnost PENB je v médiich az nad
rozumnou miru vyzdvihovéna.

Rovnéz urceni miry, ktera budova je vyhodnéjsi, i za ptedpokladu, ze prikazy budou
odpovidat zcela realité, je relativni. Pokud se oprostime od environmentdlnich aspekti
energeticky ucinnéjSich budov, pro zékaznika je primarnim efektem k pofizeni energeticky
usporn€jsi budovy finanéni motivace. Tedy mit budovu takovou, Ze rozdil v jejich cenach
pofizeni je kompenzovén a nejlépe 1 pfevySen usporami pii jejim vyuzivani. Pfikladem mtize
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byt zatepleny a nezatepleny panelovy bytovy dim. Energeticky efektivnéjsi bude jisté
zateplena budova. Na shodném sidlisti ve shodnych podminkdch bude prodavajicim vice
cenéna jednotka v zatepleném objektu. Kupujici ziskdnim zateplené jednotky ziska i mensi

vwr

rozdil v cenach jednotek v zateplené a nezateplené budové? Jinak feceno, ze tato transakce
bude pro né¢j vyhodna? Mnohdy tomu tak viitbec nemusi byt a dokonce celkové mésicni
naklady spojené suzivanim (vlastnénim) bytové jednotky v zateplené budové mohou byt
vysS§i oproti nezateplené. Nesmi se totiz zapominat na fakt, ze vétSina zatepleni je pofizovana
na uvér, tedy kromé vlastnich splatek se musi splacet i troky, dale zateplovaci systém
potiebuje vyssi tdrzbu nez prosty panel apod.

6 ZAVER

Myslenka pritkazu energetické narocnosti budovy u stavajicich objektl, které jsou prodavany
nebo pronajimany, je sama o sob¢ myslenkou dobrou. Bohuzel vSak samotné zpracovani
prikazu na stavajici objekty v objektivni urovni je mnohdy tézce dosazitelné. Tento rozpor
zpusobuje presnd neznalost druhu a vlastnosti konstrukei a tézké ovéfovani skutecnych

parametrti. Odhadnuti skute¢né pouzitych materiald ¢i konstrukei a jejich charakteristik by se
dalo n€kdy pfirovnat k vésténi z kiistdlové koule.

Prispévek shrnul zakladni nedostatky a poukézal na rizikova mista, kterd mohou negativné
ovlivnit redlnost prikkazu. Za klicové je tedy nutné veédét, z ¢eho se které konstrukce po
materidlové strance skladaji. Pro zjisténi téchto udaji musime pouzit nejlépe vice zdroju.
Zpracovatel prukazu nésledné musi odborné vyhodnotit redlnost ziskanych informaci a
rozhodnout se pro nejpravdépodobnéjsi variantu. Kvalita prikazu vymezena jeho vypovidaci
hodnotou je tedy piimo imérna kvalité poskytnutych a ziskanych podkladi a jejich pfesnosti.

Uvedeny ptiklad hodnocené konstrukce z hlediska soucinitele prostupu tepla doklada, ze
Vv piipad€ nespravného urceni materidlu se mizeme od reality odklanét i o vice nez 50 %.
Takové rozdily jiz mohou velmi negativné zkreslit vypovidaci schopnost pritkazu.

Pokud ma vSak PENB slouzit u stavajicich objektl k jejich vzajemnému porovnani, tak za
predpokladu existence uvedeného rozporu, nemuize tento prikaz byt nikdy povazovan za ten,
co vyjadiuje skute¢nost. Dokonce se miiZe takovy prikaz stat v extrémnim pfipadé néastrojem
deformace trhu s nemovitostmi.
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