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Abstract

The analysis examines the possibility of using tax-based mechanism to support
higher energy efficiency in buildings in the Czech Republic. The analysis suggest a
stratification of the “stamp duty” (tax on the acquisition of immovable property/
real estate transfer tax) to be most suitable in the Czech environment. Different
energy efficiency levels of the property expressed in energy performance
certificate classes would correspond to a different tax rate. Lower rate on high
performing property and higher rate on energy inefficient property would
motivate in the time of the purchase. The possibility to apply for a refund of the
tax difference after conducting renovation resulting in better energy
performance would stimulate the renovation market which is the main purpose
of the proposed measure. The expected loss in the transfer tax revenues will be
compensated by the higher revenues induced by the activity in the construction
sector.

Keywords:

property tax; energy efficiency; real estate; building renovation
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Uvod

Ceska republika v sou¢asné dobé vyuziva pro podporu energetické renovace
budov zejména dotacni nastroje (program Nova zelena Usporam, Integrovany
regiondlni operaéni program, Operaéni program Zivotni prostiedi, Operaéni
program Podnikani a inovace pro konkurenceschopnost, aj.). Tato analyza
predstavuje moznost vyuZziti dafiové politiky jako nového nastroje k plnéni cile
v oblasti energetické ucinnosti a snizovani emisi. Na rozdil od dotacnich
program(, neni tento typ opatfeni zavisly na vefejném financovani a lze jej
nastavit tak, aby verejné rozpocty nezatizil. Naopak lze pfi spravném nastaveni
ocekavat pozitivni dopad na verejné rozpocty a rlst HDP vyvolanim aktivity

sektoru energeticky Usporného stavebnictvi.

Po prvotni rozvaze, kterou dan upravit a pouzit pro motivaci stavebnik( ke
snizovani energetické narocnosti budov, byla provedena modelace pro dan z

nabyti nemovitosti.

Tak jako v pripadé spotrebic(, i budovy musi byt pfi prodeji oznaceny obdobou
energetického Stitku — tzv. prikazem energetické naro¢nosti budovy (PENB). |
kdyZ tato povinnost existuje jiz od roku 2013, prazkumy ukazuji?, Ze majitelé
nemovitosti ¢asto prlkazy vypracovat nenechavaji a pfi prodeji pak ze zdkona
musi uvadét nejhorsi energetickou tfidu. Nakup nemovitosti je pfitom mj.
rozhodnutim o Urovni budouci spotieby energie a to i v pfipadech, kdy je
nemovitost kupovana za uc¢elem jeji budouci renovace. Pravé obdobi

prodeje/nakupu nemovitosti je vhodné k motivaci k volbé energeticky Gsporné;si

! Priikazy energetické naroénosti dokladaji, Ze budova splfiuje poZadavky na
energetickou naro¢nost. Pfi prodeji ¢i novém pronajmu nabizi zajemci ovéfenou
hodnotu, ze které Ize — pfi typickém uzivani — odvodit rocni naklady na energie. Jedna se
tedy o nastoj, ktery ma ochranit spotfebitele. http://prukaznadum.cz/

2 http://www.sanceprobudovy.cz/pro-media/tiskove-zpravy/realitky-uz-uvadi-v-
inzeratech-informaci-o-energeticke-narocnosti.-vetsinou-ale-pouze-nejhorsi-tridu-g



http://prukaznadum.cz/
http://www.sanceprobudovy.cz/pro-media/tiskove-zpravy/realitky-uz-uvadi-v-inzeratech-informaci-o-energeticke-narocnosti.-vetsinou-ale-pouze-nejhorsi-tridu-g
http://www.sanceprobudovy.cz/pro-media/tiskove-zpravy/realitky-uz-uvadi-v-inzeratech-informaci-o-energeticke-narocnosti.-vetsinou-ale-pouze-nejhorsi-tridu-g
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varianty, pfipadné nasledné investice do opatfeni sniZujici energetickou

narocnost porizené budovy.

Vyuzivani téchto ,okamzik( zmény“ (tzv. trigger points nebo aktivacnich bod() je
v oblasti renovace budov béZnou praxi. Je to obdobi, kdy je vlastnik nebo
budouci vlastnik ¢i ndjemce pfipraven investovat do nové nemovitosti nebo
renovace a je tak snizena urcita mentalni bariéra pro investici. V takovém pfipadé
staci Casto vice informaci nebo mensi finanéni motivace, aby budouci viastnik
zaCal uvaZzovat napfiklad o hlubsi renovaci nebo obecné o lepsi energetické tridé.
Takovou informaci muze byt jiz samotny PENB, jehoz predlozZeni je pfi prodeji
nemovitosti povinnosti. Avsak, jak jsme naznacili vySe, v situaci, v niz vétsina
nemovitosti udava nejhorsi tfidu G, nemUze tento nastroj pro srovnani obstat.

S navrhovanou zménou zdkona lze predpokladat, Ze rizné sazby u rdznych tfid
nemovitosti povedou k poptdvce kupujicich po téchto prlikazech a tedy i vétsi
motivaci prodavajicich nechat si prlikaz pred prodejem zpracovat. Lze tak
predpokladat situaci, ve kterou trh ,, dospéje” a kdy sama energeticka trida

nemovitosti bude mit vyraznéjsi vliv na cenu tak, jak ukazuji mnohé studie3.

3 http://ec.europa.eu/energy/sites/ener/files/documents/20130619-

energy performance certificates in_buildings.pdf,
https://ec.europa.eu/energy/intelligent/projects/sites/iee-
projects/files/projects/documents/immovalue_final_publishable_report_en.pdf



http://ec.europa.eu/energy/sites/ener/files/documents/20130619-energy_performance_certificates_in_buildings.pdf
http://ec.europa.eu/energy/sites/ener/files/documents/20130619-energy_performance_certificates_in_buildings.pdf
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Dané vazici se k budovam

PFi prvotni rozvaze byly posouzeny tfi typy dani:

Dan z pridané hodnoty

Efekt sniZeni jeji sazby na materidly a prdci nutnou pro energeticky Usporné
renovace by mohl byt vyrazny, jde vSak o plné harmonizovanou dan napfi¢ EU a
také silné politikum. Mohlo by také dochazet k dafiovym unikim. Z téchto

dlivodu nebyla tato Uvaha dale prozatim rozpracovana.

Ve Velké Britdnii nicméné umoznili snizenou 5% sazbu DPH pro produkty
souvisejici s energetickou efektivitou, jako jsou izolaéni materialy a Setrné zdroje
vytapéni*, a to i pfes rozhodnuti Evropského soudniho dvora®, e tato podpora je
mozna pouze pro Ucely socialni bydleni nebo socialni politiky a nesmi se
vztahovat na instalace soldrnich panell a malych vétrnych a vodnich elektraren.
Ty britska vlada po konzultacich s Komisi nakonec nezvyhodnila, nicméné
zachovala snizené sazby pro reziden¢ni sektor jako soucast socialni a bytové
politiky.® CR ma také snizenou sazbu DPH pro tzv. socidlni bydleni podle § 48
zdkona ¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, tedy zjednodusené feseno na
stavebni a montdazni prace na Upravach rodinnych domda do 350 m? a byt( do 120

m? podlahové plochy.

Cesta k budouci Upraveé DPH ve prospéch energeticky Uspornych renovaci tedy
neni zcela uzaviend. CR by si ale pfipadnou Upravu sazeb v této oblasti musela

obhdjit u Komise, jelikoZ se jedna v ramci EU o harmonizovanou dan. Je mozné,

4 https://www.gov.uk/tax-on-shopping/energy-saving-products

> http://curia.europa.eu/jcms/upload/docs/application/pdf/2015-06/cp150065en.pdf
® https://www.gov.uk/government/publications/vat-changes-to-the-reduced-rate-for-
energy-saving-materials/vat-changes-to-the-reduced-rate-for-energy-saving-materials



https://www.gov.uk/tax-on-shopping/energy-saving-products
http://curia.europa.eu/jcms/upload/docs/application/pdf/2015-06/cp150065en.pdf
https://www.gov.uk/government/publications/vat-changes-to-the-reduced-rate-for-energy-saving-materials/vat-changes-to-the-reduced-rate-for-energy-saving-materials
https://www.gov.uk/government/publications/vat-changes-to-the-reduced-rate-for-energy-saving-materials/vat-changes-to-the-reduced-rate-for-energy-saving-materials
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Ze do budoucna moznost zvyhodnéni pro Uspory energie navrhne EU, nebot

pravé v reakci na britsky pfipad o tom zastupci Komise uvaZzovali.”

Dan z nemovitosti

evvs

ramci OECD (viz obrazek 1 a tabulka 1)2. VyuZiti téchto dani, kam se Fadi opakujici
se dané z nemovitosti i jednordzova dan z nabyti nemovitych véci (dfive dan z
prevodu nemovitosti) a jiz zrusend dan z majetku nabytého dédénim a
darovanim, jako nastroje motivace k energetické renovaci mlze byt z tohoto
dlvodu do zna¢né miry omezeno. Aby byla Uprava napftiklad opakujici se dané

z nemovitosti, na které v roce 2014 vybrala CR 9,828 mld. KC pfi takika 4
milionech danfiovych pfizndni, motivacni, musela by se zvysit i zakladni sazba.
Spolu s dalSim navySenim pro energeticky neldsporné domy by pak hrozil zvySeny
dopad na socialné slabé skupiny obyvatel. Navic pfijemcem dané z nemovitosti
jsou vylucné obce, byt jeji vybér spravuje stat pomoci finanénich Grfada. Politicky
by tedy bylo tfeba dojednat jeji stratifikaci podle energetické naro¢nosti s

obcemi. Z téchto divodu nebyla tato moznost dale rozpracovana.

7 https://www.euractiv.com/section/uk-europe/news/commission-mulls-relaxing-vat-
rules-for-energy-efficiency-in-buildings/
8 https://data.oecd.org/tax/tax-on-property.htm



https://www.euractiv.com/section/uk-europe/news/commission-mulls-relaxing-vat-rules-for-energy-efficiency-in-buildings/
https://www.euractiv.com/section/uk-europe/news/commission-mulls-relaxing-vat-rules-for-energy-efficiency-in-buildings/
https://data.oecd.org/tax/tax-on-property.htm
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Obrdzek 1: Prijmy ze zdanéni nemovitosti jako procento HDP

Graph 2.20: Tax revenues from property taxes as percentage of GDP - 2014
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Source: European Commission (2015), Taxation Trends in the EU, 2015 edition.

Zdroj: https://ec.europa.eu/taxation customs/sites/taxation/files/tax policies survey 2016.pdf; s.38.



https://ec.europa.eu/taxation_customs/sites/taxation/files/tax_policies_survey_2016.pdf
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Tabulka 1 Podil nemovitostnich dani na celkovych dariovych prijmech, 2012-2015

2012 2013 2014 2015
Eir;]';eddom 11,87% 12,36% 12,70%|  15,01%
France 8,42% 8,44% 8,53% 8,93%
Luxembourg 7,05% 7,31% 7,76% 8,90%
Belgium 7,39% 7.81% 7.91% 7.85%
Spain 6,24% 6,66% 7,01% 7.07%
Italy 6,16% 6,22% 6,64% 6,45%
Ireland 6,37% 7.16% 7,65% 6,39%
Greece 7,13% 8,40% 4,02% 5,32%
Denmark 3,90% 3,89% 3,73% 4,19%
Portugal 3,30% 3,30% 3,64% 3,82%
Netherlands 3,04% 3,39% 3,86% 3,81%
Latvia 3,37% 3,36% 3,57% 3,41%
Hungary 3,18% 3,39% 3,39% 3,29%
Finland 2.77% 2,93% 3,02% 3,28%
Germany 2,45% 2,54% 2,63% 2,92%
Sweden 2.40% 2,55% 2,50% 2.44%
Slovenia 1,71% 1,76% 1,71% 1,71%
Austria 1,34% 1,71% 1,41% 1,33%
zz’;’j'gnc 1,54% 1,46% 1,40% 1,33%
EZETJZ”C 1,50% 1,38% 1,34%|  1,12%
Estonia 1,03% 0,96% 0,91% 0,84%
nge?gg'e 5,47% 5,60% 5,57% *
Poland 4,19% 4,38% 4,35% *

*nedostupnd data

Zdroj: Data https://data.oecd.org/chart/4JL7; vlastni zpracovdni

Byt podily nemovitostnich dani na vybérech dani ¢i HDP poskytuji urcitou
predstavu o vyznamu téchto dani v daném staté, riznorodost danovych systému
umoZniuje pouze omezené srovnani mezi staty. V nékterych statech jsou
majetkové dané navazany na hodnotu majetku, jinde na jeho velikost, pfipadné
kombinaci. Na nékolika zahranic¢nich pfikladech Ize nicméné demonstrovat
princip zvyhodnéni energeticky Uspornéjsich nemovitosti. Mezi nejzndméjsi
priklady patii americky federalni program PACE (Property-Assessed Clean

Energy), ktery umozZnuje splacet kompletni ndklady energeticky Usporné


https://data.oecd.org/chart/4JL7
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renovace skrze snizeni dani navazanych na danou nemovitost®, nebo program
Residential Energy Credits?, ktery vyuZiva moznost snizeni dani skrze dariové
kredity, ziskané po provedeni energeticky Uspornych opatreni, ale nalézt lze i
Fadu program0 na Urovni jednotlivych americkych statd, okrest a mést!?,
Obdobné je vyuzivdna moznost sniZeni dani skrze danfové kredity v ramci
programu CITE (Crédit d’Imp6t pour la Transition Energétique) ve Francii'2. O
zavedeni podobného systému uvazuji i ve Velké Britanii, kde jiz nyni funguji riznd
schémata dariovych ulev pro pramys|*3, ktery se zavéazal pro boj se zménou
klimatu. Novy uvazovany systém by byl navazan bud na mistni dan (council tax)
nebo tzv. stamp duty, tedy obdoby ¢eské dané z nemovitosti a dané z nabyti
nemovitych véci'#. Ve viech pfipadech jde nicméné o staty, kde hraji
nemovitostni dané mnohem vétsi roli v darfiovém systému nez v Ceské

republice®>.

% https://energy.gov/eere/slsc/property-assessed-clean-energy-programs

10 https://energy.gov/savings/residential-energy-efficiency-tax-credit

11 Dafové programy v Montané

(https://revenue.mt.gov/home/individuals/taxrelief energy), New Yorku
(https://www.tax.ny.gov/research/property/assess/manuals/vol4/ptl/sec4d 01/sec487
a.htm), Berkeley (http://www.ci.berkeley.ca.us/EnergyEfficiencyforHomes/)

12 https://www.iea.org/policiesandmeasures/pams/france/name-22732-
en.php?s=dHIwZT1125ZzdGFOdXM9T2s,&return=PG5hdiBpZD0iYnJIYWRjcnVtYil-
PGEgaHJIZjOiLyl-
SG9tZTwvYT4g)nJhcXVvOyA8YSBocmVmPSIveG9saWNpZXNhbmRtZWFzdXJIcy8iPIBvbGlj
aWVzIGFuZCBNZWFzdXJIczwvYT4gJnJhcXVvOyA8YSBocmVmPSIlveG9saWNpZXNhbmRtZ
WEFzdXJIcy9lbmVyZ31IZmZpY2llbmN5Lyl-RW5lcmd5IEVMZmIjaWVuY3k8L2E-PCOuYXY-

13 https://www.gov.uk/green-taxes-and-reliefs/climate-change-levy

14 http://www.telegraph.co.uk/news/earth/energy/12108756/Ministers-consider-
stamp-duty-discounts-for-home-insulation.html

15 velkou Briténii, respektive Anglii a Wales Ize zminit jesté jako pfiklad v oblasti regulace
zamérené na lepsi energeticky standard nemovitosti. Od 1. 1. 2018 zde nabyde ucinnosti
zakon, ktery znemozniuje pronajimat nemovitosti v nejhorsich energetickych tfidach F a
G. Cilem je motivace vlastnikl nemovitosti k provedeni energetické renovace. (blize viz
https://www.rla.org.uk/landlord/guides/minimum-energy-efficiency-standards.shtml)



https://energy.gov/eere/slsc/property-assessed-clean-energy-programs
https://energy.gov/savings/residential-energy-efficiency-tax-credit
https://revenue.mt.gov/home/individuals/taxrelief_energy
https://www.tax.ny.gov/research/property/assess/manuals/vol4/pt1/sec4_01/sec487_a.htm
https://www.tax.ny.gov/research/property/assess/manuals/vol4/pt1/sec4_01/sec487_a.htm
http://www.ci.berkeley.ca.us/EnergyEfficiencyforHomes/
https://www.iea.org/policiesandmeasures/pams/france/name-22732-en.php?s=dHlwZT1lZSZzdGF0dXM9T2s,&return=PG5hdiBpZD0iYnJlYWRjcnVtYiI-PGEgaHJlZj0iLyI-SG9tZTwvYT4gJnJhcXVvOyA8YSBocmVmPSIvcG9saWNpZXNhbmRtZWFzdXJlcy8iPlBvbGljaWVzIGFuZCBNZWFzdXJlczwvYT4gJnJhcXVvOyA8YSBocmVmPSIvcG9saWNpZXNhbmRtZWFzdXJlcy9lbmVyZ3llZmZpY2llbmN5LyI-RW5lcmd5IEVmZmljaWVuY3k8L2E-PC9uYXY-
https://www.iea.org/policiesandmeasures/pams/france/name-22732-en.php?s=dHlwZT1lZSZzdGF0dXM9T2s,&return=PG5hdiBpZD0iYnJlYWRjcnVtYiI-PGEgaHJlZj0iLyI-SG9tZTwvYT4gJnJhcXVvOyA8YSBocmVmPSIvcG9saWNpZXNhbmRtZWFzdXJlcy8iPlBvbGljaWVzIGFuZCBNZWFzdXJlczwvYT4gJnJhcXVvOyA8YSBocmVmPSIvcG9saWNpZXNhbmRtZWFzdXJlcy9lbmVyZ3llZmZpY2llbmN5LyI-RW5lcmd5IEVmZmljaWVuY3k8L2E-PC9uYXY-
https://www.iea.org/policiesandmeasures/pams/france/name-22732-en.php?s=dHlwZT1lZSZzdGF0dXM9T2s,&return=PG5hdiBpZD0iYnJlYWRjcnVtYiI-PGEgaHJlZj0iLyI-SG9tZTwvYT4gJnJhcXVvOyA8YSBocmVmPSIvcG9saWNpZXNhbmRtZWFzdXJlcy8iPlBvbGljaWVzIGFuZCBNZWFzdXJlczwvYT4gJnJhcXVvOyA8YSBocmVmPSIvcG9saWNpZXNhbmRtZWFzdXJlcy9lbmVyZ3llZmZpY2llbmN5LyI-RW5lcmd5IEVmZmljaWVuY3k8L2E-PC9uYXY-
https://www.iea.org/policiesandmeasures/pams/france/name-22732-en.php?s=dHlwZT1lZSZzdGF0dXM9T2s,&return=PG5hdiBpZD0iYnJlYWRjcnVtYiI-PGEgaHJlZj0iLyI-SG9tZTwvYT4gJnJhcXVvOyA8YSBocmVmPSIvcG9saWNpZXNhbmRtZWFzdXJlcy8iPlBvbGljaWVzIGFuZCBNZWFzdXJlczwvYT4gJnJhcXVvOyA8YSBocmVmPSIvcG9saWNpZXNhbmRtZWFzdXJlcy9lbmVyZ3llZmZpY2llbmN5LyI-RW5lcmd5IEVmZmljaWVuY3k8L2E-PC9uYXY-
https://www.iea.org/policiesandmeasures/pams/france/name-22732-en.php?s=dHlwZT1lZSZzdGF0dXM9T2s,&return=PG5hdiBpZD0iYnJlYWRjcnVtYiI-PGEgaHJlZj0iLyI-SG9tZTwvYT4gJnJhcXVvOyA8YSBocmVmPSIvcG9saWNpZXNhbmRtZWFzdXJlcy8iPlBvbGljaWVzIGFuZCBNZWFzdXJlczwvYT4gJnJhcXVvOyA8YSBocmVmPSIvcG9saWNpZXNhbmRtZWFzdXJlcy9lbmVyZ3llZmZpY2llbmN5LyI-RW5lcmd5IEVmZmljaWVuY3k8L2E-PC9uYXY-
https://www.iea.org/policiesandmeasures/pams/france/name-22732-en.php?s=dHlwZT1lZSZzdGF0dXM9T2s,&return=PG5hdiBpZD0iYnJlYWRjcnVtYiI-PGEgaHJlZj0iLyI-SG9tZTwvYT4gJnJhcXVvOyA8YSBocmVmPSIvcG9saWNpZXNhbmRtZWFzdXJlcy8iPlBvbGljaWVzIGFuZCBNZWFzdXJlczwvYT4gJnJhcXVvOyA8YSBocmVmPSIvcG9saWNpZXNhbmRtZWFzdXJlcy9lbmVyZ3llZmZpY2llbmN5LyI-RW5lcmd5IEVmZmljaWVuY3k8L2E-PC9uYXY-
https://www.gov.uk/green-taxes-and-reliefs/climate-change-levy
http://www.telegraph.co.uk/news/earth/energy/12108756/Ministers-consider-stamp-duty-discounts-for-home-insulation.html
http://www.telegraph.co.uk/news/earth/energy/12108756/Ministers-consider-stamp-duty-discounts-for-home-insulation.html
https://www.rla.org.uk/landlord/guides/minimum-energy-efficiency-standards.shtml
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Dan z nabyti nemovitosti

Stratifikace dané z nabyti nemovitosti se jevi jako nejvhodné;si pro podporu

investic do energeticky uspornych renovaci, a to z nékolika divodu:

— jeji vySe neni zanedbatelna, jedna se 0 4 % z prodejni ceny (ve vétsiné
pfipad(l); je zde tedy prostor pro Upravy v dostatecné vysi, kterd bude pro
nabyvatele motivacni pro ptipadnou investici do energeticky Usporné

renovace;

— prijemcem této dané je stat, ktery je zodpovédny také za politiku v oblasti
zvySovani energetické ucinnosti, neni tedy tfeba politické dohody napft. s
obcemi jako by tomu bylo v ptipadé stratifikace dané z nemovitosti;

— nevyhodou je sice, Ze zdsah této dané je pouze na omezenou skupinu budov,
které méni vlastnika, nicméné pravé tento moment muize snadnéji vést k
vyvolani potfeby renovace, zaroven novy vlastnik nevyhnutelné provadi
ekonomickou rozvahu zahrnujici cenu nemovitosti, dan z jejiho nabyti,
investici do modernizace a budouci provozni naklady;

— avneposledni fadé byla v letoSnim roce provedena zména (s Ucinnosti od 1.
listopadu 2016), kdy platcem je vidy novy nabyvatel nemovitosti, je zde tedy
prostor pro jeho motivaci k ndsledné investici a tim snizeni dané z jejiho

nabyti (resp. jeji astecné vratky).

Z téchto dlvodu se jedna o jednoznacné nejlepsSiho kandidata na upravu pro

dosazeni vyssi miry renovace budov s dosazenim uUspor energie.

Predkladana studie zkouma dopady uplatnéni zmény sazby dané z nabyti
nemovitosti v reziden¢nim sektoru — tedy v oblasti bytd/bytovych dom( a
rodinnych domd, kde je vliv této dané nejvyssi. Rezidencni sektor je zodpovédny

za asi ¢tvrtinu kone¢né spotieby energie v CR. P¥iblizné 70 % z této spotreby

16 http://ec.europa.eu/eurostat/documents/3217494/7571929/KS-EN-16-001-EN-
N.pdf/28165740-1051-49ea-83a3-a2a51c7ad304

10


http://ec.europa.eu/eurostat/documents/3217494/7571929/KS-EN-16-001-EN-N.pdf/28165740-1051-49ea-83a3-a2a51c7ad304
http://ec.europa.eu/eurostat/documents/3217494/7571929/KS-EN-16-001-EN-N.pdf/28165740-1051-49ea-83a3-a2a51c7ad304

PRO

pak tvofi spotfeba energie na vytapéni'’. Renovace budov jsou jednim z nastroja
snizovani spotfeby energie a tim i snizovani emisi CO2, a proto jsou v CR
podporovany fadou dotacnich programi. Omezeny efekt diky sloZitosti
nékterych téchto programd, jejich nestalost a zavislost na dostupnosti financ¢nich
prostfedkl pro jejich rozpocty nuti uvazovat o mozné nahradé tohoto typu
podpory. Vhodnym nastrojem, ktery umoznuje stimulovat chovani spotrebiteld,
jsou dané. Stat tedy muUzZe nastavit danovy systém tak, aby motivoval, respektive
odrazoval od urcitého jednani a byl tak chrdnén verejny zdjem - v tomto pfipadé

na ochrané Zivotniho prostiedi a snizovani dovozni zavislosti CR.

V sektoru komercnich nemovitosti se ¢asto prevadi vlastnictvi firem vlastnicich
budovy a nedochazi tak de iure k pfevodu nemovitosti, zarover zde relativné
dobfe funguje trh pomoci environmentalni certifikace (LEED, BREEAM, ap.). V
sektoru verejnych budov pak je pocet prodavanych budov relativné nizky,
zaroven jsou vétSinou osvobozeny od této dané. Zde zdlivodnitelnym a Gcinnym

nastrojem muze byt regulace, tedy povinnost renovace.

Navrh stratifikace daneé

V soucasnosti platné zdkonné opatreni Sendtu ¢. 340/2013 Sb. o dani z nabyti
nemovitych véci pocitd v § 26 s jednotnou sazbou ve vysi 4 % z ,,nabyvaci
hodnoty“°. Pro zjednoduseni Ize za nabyvaci hodnotu povaZovat sjednanou

kupni cenu, kterd je timto zakladem ve vétsiné pfipadu, nicméné aby se zamezilo

17

http://www.sanceprobudovy.cz/assets/files/Pruzkum%20rezidenchich%20budov%20v%

20CR SPB 13.12.%202016 verze33 final.pdf
18

http://www.sanceprobudovy.cz/assets/files/moznosti%20snizeni%20dovozu%20zemnih

0%20plynu.pdf
19 https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2013-340
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danovym podvodim, dan se vyméruje bud' z ceny zjisténé na zakladé znaleckého

posudku, nebo z takzvané smérné (tabulkové) hodnoty nemovitosti.

Zde navrhované opatteni pocitd s odstupfiovanim sazby dané z nabyti
nemovitosti dle energetické narocnosti dané nemovitosti vyjadiené jeji
energetickou tfidou v PENB. Dan lze nastavit jako zvyhodnéni vyssiho
energetického standardu (ttid A a B), znevyhodnéni nizsiho standardu (E, F, G)

pripadné jako kombinaci obou. Varianty se lisi svym dopadem na statni rozpocet,

Uvazované varianty:

a) Zavedeni snizené sazby dané z nabyti nemovitosti pro budovy v energetické tridé
A a B, pfipadné jemnéjsi odstupnovani (fiskalné negativni varianta).

b) Zavedeni zvySené sazby dané z nabyti nemovitosti pro budovy v energetické tridé
E, F a G, pfipadné jemnéjsi odstupnovani (fiskalné pozitivni varianta).

c¢) Kombinace a) a b) jako fiskalné neutralni varianta.

jenz je prijemcem vynosu této dané.

Toto odstupriovani bude motivovat jednak k ndkupu UspornéjSich nemovitosti,
ale predné k provedeni renovace dané nemovitosti. Aby tato motivace spravné
fungovala, darfiové zvyhodnéni pro lepsi energetické tfidy je tfeba nastavit tak,
aby nemotivovalo pouze plvodniho vlastnika k renovace pred prodejem, ale
umoznovalo také novému vlastnikovi, tedy poplatnikovi dané uplatnéni
provedeni energetiky Usporné renovace napf. do dvou let po nabyti nemovitosti.

Do této |Ihity by tedy platce dané mohl pozadat o vratku rozdilu dané.

Lze ocCekavat, Ze dané opatfeni bude motivaéni pro nasledné investice zejména
v sektoru renovaci rodinnych dom{, které maji vétsSinou jednoho nového
vlastnika, a zaroven si ¢asto pfeje novy vlastnik provést renovaci podle svych
predstav. U byt(l se opatfeni projevi zejména pfi nakupu, nebot je vtomto
pripadé otdzka renovace bytového domu zdavisla na ostatnich vlastnich jednotek
v ramci daného bytového domu a jeden vlastnik jednotky nemze snizit

energetickou naro¢nost budovy pouze na zakladé svého rozhodnuti a investice.
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Statistické udaje a okrajové podminky

Dle nejaktualnéjSich dat Nejvyssiho kontrolniho uUradu, ktery provéroval inkaso
majetkovych dani Generalnim finanénim feditelstvim, vybral stat v roce 2014 na
dani z nabyti nemovitych véci 9,286 mld. K¢.2° Z celkové 183 698 podanych
danovych pfiznani vyméfil dan v 85 745 pripadech. Primérné tak na jednom
vyméreném podani stat zinkasoval 108 298 K¢, coz by pfi sazbé 4 % znamenalo

primérnou cenu prodané nemovitosti 2 707 446 K¢.

Tabulka 2 Statistika k dani z nabyti nemovitych véci

Dan z nabyti nemovitosti

(K&) 2014
danové prijmy celkem 9 286 000 000
pocet danovych ptiznani 183 698
pocet vymérenych pfiznani 85 745
vySe dané (4 %) 108 298

pramérny zaklad dané (100

%) 2707 446

Zdroj: Data https://nku.cz/assets/kon-zavery/k15015.pdf; vlastni zpracovdni

Dany pocet vymérenych danovych pfiznani zahrnuje nicméné nejen prodané
byty a rodinné domy, ale i dalSi nemovitosti typu garaze, rekreacni objekty nebo
pozemky. Pfedstavu o podilu bytl a rodinnych dom( na celkovém poctu
vymérenych danfovych pfiznanich mohou poskytnout data z dlvodové zpravy

k ndvrhu zakona o dani z nabyti nemovitych véci z roku 2013. Zde se hovofi o

18 805 rodinnych domech a 27 468 bytech, tedy o celkovém poétu 47 50622, byt i

20 7aroven stat k tomuto roku evidoval nedoplatky na této dani ve vysi 2,352 mld. K&.
http://nku.cz/assets/kon-zavery/k15015.pdf

21 pfi celkovém poctu 1,5 mil. rodinnych dom a 2,4 milion( bytovych jednotek to je
prodej pfiblizné 1,2 % byt a rodinnych dom{ rocné.
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zde s poznamkou, Ze se nejednd o Uplna Cisla.?? Jaky je nicméné podil rodinnych
domu a byt na vybrané ¢astce zprdva neuvadi a z nami dostupnych zdroju
nebylo mozné zjistit?3. Analyza proto pro zjednoduseni po¢itd s dostupnymi daty

za celkovy objem a s timto omezenim je k ni tfeba pfistupovat.

Jak jsme uvedli vyse, lze v pfipadé dané z nabyti nemovitosti zvaZzovat
odstupnovani sazby dle jeji energetické tfidy, ktera vyrazné ovliviiuje Uroven
spotreby energie, jakou lze v dané nemovitosti ocekavat pfi jejim standardnim

uzivani.

V soucasné dobé Ize nemovitosti podle prikazu energetické narocnosti rozdélit
do sedmi energetickych tfid A az G. Legislativné zdvazny minimalni standard pro
novou vystavbu pak odpovidd energetické tfidé C a ke konci dekady se snizi na
Uroven zhruba tfidy B (tzv. budovy s témér nulovou spotfebou). Legislativné

zavazny standard pro renovace budov Ize zjednodusené uvazovat jako tfidu D.

Energeticka tfida C proto bude vhodné slouzit jako standard, od kterého Ize
sazbu dané upravit. Stanoveni samotné optimalni vyse sazby dané u
energetického standardu C neni predmétem zkoumdni tohoto materialu (je
uvazovana tedy jeji soucasna vyse), nebot to neni sazba samotn3, co je
motivujici, ale praveé rozdily v jeji vysi u jednotlivych energetickych tfid.
Odstupniovani sazeb tak musi byt na jednu stranu dostate¢né motivujici a na
strané druhé nesmi vyrazné zatizit ekonomicky a socialné slabsi skupiny

obyvatelstva.

22 https://www.vlada.cz/assets/ppov/Irv/ria/databaze/Revize-Zaverecne-zpravy-RIA-k-
navrhu-zakona-o-dani-z-nabyti-nemovite-veci-_komplexni-navrh_.pdf

2 Generalni finanéni Feditelstvi na dotaz uvedlo, Ze Udaje o poctu vyméfenych dafiovych
pfizndni, v nichZ poplatnici pfiznavaji nabyti vlastnického prava k rodinnym domdm a k
bytovym jednotkdm, neeviduje.
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Pro vypocet fiskalnich dopad( navrhovanych zmén je dale tfeba znat prodavané
mnozstvi nemovitosti dle jednotlivych energetickych tfid. Tuto statistiku zatim
nikdo souhrnné nesleduje. Z préizkumu, ktery provedla Sance pro budovy mezi
realitnimi kanceldfemi?*, plyne, 7e vice neZ 70 % inzeratd uvadi energetickou
tfidu G. To nicméné neodpovida realité a je spiSe vysledkem neochoty vyhotovit
PENB v dobé prodeje, z ¢ehoz plyne povinnost uvést nejhorsi energetickou tfidu.
Jelikoz jiné statistiky dostupné nejsou, bude do vypoctu vstupovat odborny
odhad tohoto rozdéleni (viz tabulka 3). Ten pocita s tim, Ze energeticka

naroc¢nost tfi ¢tvrtin prodavanych nemovitosti je v kategoriich D az G.

Tabulka 3: Odhad podilu jednotlivych energetickych tfid na prodeji nemovitosti

Trida B C D E F
Podil na 10% 10% 20% 25% 20%
prodeji

Cenu nemovitosti ovliviiuje fada faktorl jako je poptavka v daném misté, vzhled
nemovitosti (jeji stav?®) a jeji poloha. Rada vyzkum(i nicméné ukazuje, Ze svou
roli zacind hrat i energeticka naroc¢nost. Dle studie KPMG z roku 2010 se u vysoce
uspornych projektd pohybuje vliv na cenu ve skdle 5-10% navyseni. Dle studie jde
¢asto o poptavku po ,image” projektu jako udrzitelného Ci zeleného, na kterou je

navazan predpoklad nizkych provoznich ndkladd (napf. pasivni domy)?®.

24 http://www.sanceprobudovy.cz/pro-media/tiskove-zpravy/realitky-uz-uvadi-v-
inzeratech-informaci-o-energeticke-narocnosti.-vetsinou-ale-pouze-nejhorsi-tridu-g
% Energetickd naro¢nost dané nemovitosti s jejim stavem &asto souvisi.

%6 https://ec.europa.eu/energy/intelligent/projects/sites/iee-
projects/files/projects/documents/immovalue final publishable report en.pdf
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v

Obdobné je pak vliv o¢ekavanych uspor nakladd na energie hlavni pfic¢inou vyssi
ceny u prodeje i pronajmu nemovitosti v lepsSi energetické tridé dle studie
Evropského institutu pro environmentalni politiku pro Evropskou komisi?’
(obrdazek 2). A v neposledni fadé, Ize najit i Ceské studie potvrzujici vliv PENB na

cenu?.

Obrazek 2

Figure 17: Effect of one-letter or equivalent improvement in EPC rating across European

property markets (95% confidence interval shown; see also notes in the text)

14.0%
12.0% +
10.0%
8.0%
6.0% * *
2.0% * * " m 5
0.0% T T T T T T T T T T T T T T T T 1
-2.0%
-4.0%
-6.0% [
-8.0%
v v 7l v wi w w w w ) 7] L] {7} — 7] +~ = —
= = = c c o
§l18l8|E|1812 8|E|8|E|5|=|8|5|8|5|8|2
f & 4| & &|& & &) ¢ al®le &5 g
T )
p= &
Vienna | Lower |Flanders| Brussels|Wallonia| France | Ireland: | Ireland: | Oxford
Austria cities |ex-cities

Zdroj: http://ec.europa.eu/energy/sites/ener/files/documents/20130619-

energy performance certificates in_buildings.pdf; s.117

Pro dalsi zjednoduseni nicméné u jednotlivych variant nebudeme uvazovat

rozdilné ceny pro nemovitosti v rliznych energetickych tridach.

27 http://ec.europa.eu/energy/sites/ener/files/documents/20130619-
energy performance certificates in buildings.pdf
28 https://www.vutbr.cz/www _base/zav_prace soubor verejne.php?file id=86458
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Varianty navrhu

Nasledujici text pocita s variantami, které odstupnuji sazbu dané z nabyti
nemovitosti v rozmezi od 2 do 6 %. Od aktualné platné sazby se tak nevzdaluje

vice nez 0 2 % z nabyvaci ceny nemovitosti.

Varianta sniZené sazby pro nemovitosti v energetické tridé Aa B

Prvni variantou je sniZzena sazba 2 % pro nemovitosti v energetické tfidé A a B.
Toto zvyhodnéni by tak motivovalo k nakupu a renovaci do energetické tfidy nad
minimalni standard (C) pro novostavby ze soucasné platné legislativy.
Nemovitosti v energetickych tfidach C, D, E, F, G by mély stejnou zakladni sazbu 4
%. Dvouprocentni rozdil sazby by mél byt u ¢asti kupujicich motivacni

k provedeni energetické renovace do tfidy A nebo B, nebot pfi primérném
danfiovém zakladu 2 700 000 K¢ se jednd o ¢astku 54 000 K¢. Oproti soucasné
Upraveé by tato varianta zvyhodnéni vedla k negativnimu dopadu na fiskalni
pfijmy z dané z nabyti nemovitosti, jelikoZ by se sniZily dafiové pfijmy o pfiblizné

700 miliont (tabulka 4)?°.

Zaroven vsak lze predpokladat zvysené ptijmy v jinych oblastech diky zvysené
aktivité v oblasti stavebnictvi u téch kupujicich, ktefi budou kupovat nemovitosti
v horsi energetické tridé, ale rozhodnou se pro jeji renovaci. Pfredpokladame, ze
toto zvyhodnéni by motivovalo k lepsi renovaci pfiblizné u 20 % vlastnika.
Odhadovand investice do renovace by mohla ¢init 100 az 500 tis. K¢ (2—
10ndsobna paka z usporené dané na soukromou investici, zaroven dostatecna
vySe pro potfebnou renovaci). Z inkasa DPH, dané z ptijmu firem a jejich

pracovnikud a ze socidlniho a zdravotniho pojisténi by stat mohl ziskat ¢astku

2 Vlypotty pocitaji pouze s vypadkem pFijma pFi nabyti nemovitosti a neuvazuiji vratky
dané. Tyto vypadky totiz budou kompenzovany skrze jiné dané navazané na zvySenou
aktivitu sektoru stavebnictvi.
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zhruba 50 aZ 200 tis. K¢, tedy ve vysi jedno az ¢tyfndsobku rozdilu vratky dané z
nabyti nemovitosti. Tento zvySeny vybér by pak ¢astecné kompenzoval, z jedné
az tti Ctvrtin vypadek inkasa dané z nabyti nemovitosti u téch, ktefi by kupovali

nemovitost ve tridé A ¢i B bez nutnosti investice.

Tabulka 4: Stratifikace dané zvyhodnénim pro energetické tridy A a B

standard

Trida A B C D E F

Cena nemovitosti 2700 000| 2700000/ 2700000 2 700 000 2 700 000 2700 000| 2700 000

Sazba dané 2,0% 2,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 4,0%

Dari 54 000 54 000 108 000 108 000 108 000 108 000 108 000

Rozdil od C -54 000 -54 000 0 0 0 0 0

Rozdil od B (motivace) 0 0 54 000 54 000 54 000 54 000 54 000 Suma
Prodeje (v %) dle tfidy 5% 10% 10% 20% 25% 20% 10% 85981
Vybrano pfi plosné sazbé 4% | 464 300 000| 928 600 000| 928 600 000| 1 857 200 000| 2 321 500 000| 1 857 200 000| 928 600 000| 9 286 000 000
Vybrano nové 232 150 000| 464 300 000|928 600 000| 1 857 200 000| 2 321 500 000| 1 857 200 000| 928 600 000| 8 589 550 000

-696 450 000

Varianta zvySené sazby pro nemovitosti v energetické tridé E, F, G

Druhou variantou je zavedeni zvySené 6% sazby pro nemovitosti v energetické
tfidé E, F, G. Zde Ize zvaZovat bud zavedeni jednotné zvySené sazby pro
nemovitosti v téchto tfidach, nebo jeji jemnéjsi odstupriovani. Aby byla jednotnd
sazba motivacni, musel by byt zachovan dostatecny (tedy 2 %) rozdil sazeb mezi
tfidami A+B a E+F+G tak jako v ptipadé prvni navrhované varianty (tabulka 5).
Zachovani 4% sazby u tfid A, B, Ci D nicméné nemusi byt dostatecné motivujici
pro prechod k nizkoenergetickym tfidam A a B a muze tedy ,zbytecné
uzamknout” potencidl Uspor renovaci pfi prechodu do tfidy C/D. Nabizi se proto
moznost jemnéjSiho odstupriovani sazeb, kdy 4% sazba bude zachovana pouze
pro tfidy A a B, dale pro tfidy C a D bude zvySend sazba 4,5 % a tfidy E, F, G
budou zatiZzeny sazbou 6 % (tabulka 6). To by znamenalo znevyhodnéni u vice nez
% prodavanych nemovitosti a i z tohoto dlivodu je tato varianta problematicka.
0,5% rozdil mezi tfidami A, B a C, D navic nemusi predstavovat dostatec¢nou
finan¢ni motivaci a vyssi rozdil by praveé ze socialnich divodi mohl byt dale

problematicky.

Na rozdil od varianty sniZzené sazby je varianta znevyhodnéni fiskalné pozitivni,

kdy by se na dani z nabyti nemovitosti vybralo az o 2,9 mld. K¢ vice nez oproti
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soucasnému stavu (tabulka 5 a 6). Pfi zachovani zakladu dané 2 700 000 K¢ by se

primérna dan u nejprodavanéjsich tfid nemovitosti E, F, G zvedla na 162 000 K¢.

Oproti stavajici priimérné dani je to zvyseni o 54 000 K¢. Tato varianta

znevyhodnéni energeticky nedspornych nemovitosti je zaroven nejvice

problematicka ze socialniho hlediska, nebot vét§ina nemovitosti v CR spadd do

kategorii, kterych by se navyseni sazby dotklo. Socialni dopady a mozZnost jejich

zmirnéni je blize rozebirana nize.

Dalsi vybér dani by se realizoval diky zvySené aktivité ve stavebnictvi, kde Ize

shodné s variantou 1 predpokladat vyssi inkaso na urovni stovek miliona korun.

Tabulka 5: Stratifikace dané znevyhodnénim pro energetické tridy E, Fa G

standard

Trida B C D E F

Cena nemovitosti 2700000( 2700000{ 2700000 2 700 000 2 700 000 2 700 000 2 700 000

Sazba dané 4,0% 4,0% 4,0% 4,0% 6,0% 6,0% 6,0%

Darn 108 000 108 000 108 000 108 000 162 000 162 000 162 000

Rozdil od C 0 0 0 0 54 000 54 000 54 000

Rozdil od B (motivace) 0 0 0 0 54 000 54 000 54 000 Suma

Prodeje (v %) dle tfidy 5% 10% 10% 20% 25% 20% 10% 85981

Vybrano pfi plosné sazbé 4% |464 300 000|928 600 000|928 600 000| 1 857 200 000| 2 321 500 000 1 857 200 000| 928 600 000| 9 286 000 000

Vybrdno nové 464 300 000|928 600 000|928 600 000| 1 857 200 000| 3 482 250 000|2 785 800 000| 1 392 9500 000| 11 839 650 000
2553 650 000

Tabulka 6 Stratifikace dané znevyhodnénim pro energetické tridy C, D, E, Fa G

standard

Trida B C D F

Cena nemovitosti 2700000 2700000 2700 000 2700 000 2700 000 2700 000 2700 000

Sazba dané 4,0% 4,0% 4,5% 4,5% 6,0% 6,0% 6,0%

Dan 108 000 108 000 121 500 121 500 162 000 162 000 162 000

Rozdil od C -13 500 -13 500 0 0 40 500 40 500 40 500

Rozdil od B (motivace) 0 0 13 500 13 500 54 000 54 000 54 000 Suma

Prodeje (v %) dle tfidy 5% 10% 10% 20% 25% 20% 10% 85981

Vybrédno pfi plosné sazbé 4% |464 300 000|928 600 000| 928 600 000| 1 857 200 000| 2 321 500 000| 1 857 200 000| 928 600 000| 9 286 000 000

Vybréno nové 464 300 000|928 600 000| 1 044 675 000 2 089 350 000| 3 482 250 000| 2 785 800 000| 1 392 900 000| 12 187 875 000

2901 875 000

Varianta odstupnované sazby - kombinace sniZené a zvysené sazby

Posledni moZnosti nastaveni tohoto nastroje je kombinace obou vySe uvedenych

variant a celkové jemnéjsi odstupriovani sazby dané z nabyti nemovitosti.

Energetické tfidy A a B by byly zatizeny zvyhodnénou 2% sazbou, tfidy Ca D

sazbou 3,5 %, tfidy E a F sazbou 4,5 % a trida G by méla sazbu 5 %. Toto

odstupnovani reflektuje motivaci jit pfi renovaci nad ramec minimalniho

standardu pro novostavby (C) a zaroven jsou rozdily sazeb (1-3%) dostatecné
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motivujici pro provedeni renovace. Oproti soucasné Upravé tato varianta vyrazné
neznevyhodnuje nedsporné nemovitosti a navic 0,5% rozdil mezi tfidou E+F a G
poskytuje dostate¢nou motivaci pro pofizeni PENB pred prodejem nemovitosti.
Dopad této varianty na fiskalni ptijmy z dané z nabyti nemovitosti bude diky
kombinaci snizené a zvysené sazby pouze mirné negativni, kdy se vybere o
necelych 300 milion K¢ méné (tabulka 6). Pfi zohlednéni nizsi prodejni ceny
energeticky horSich nemovitosti se toto saldo dale zvysi, ale celkové dopady na
statni rozpocet Ize presto diky indukované aktivité sektoru stavebnictvi

predpokladat jako pozitivni.

Takto nastavena varianta nabizi nékolik Urovni motivace dle pocatecni
energetické tridy i cilové energetické tfidy po renovaci. Pfi zachovani zakladu
dané a renovaci z nejhorsi energetické tridy G lze pfi mélké renovaci do
energetické tfidy C nebo D zaZadat o vraceni dané ve vysi 40 500 K¢, pti dikladné
renovaci do tfidy A nebo B bude vracend ¢dstka 81 000 K¢. Pfi renovaci

z energetickych tfid E a F Ize dosahnout vratek o 13 500 K¢ nizSich. Motivaci pro
renovaci nebo nakup mezi tfidami C, D a A, B je pak rozdil 40 500 K¢. Vliv na

celkovou investici pak mlze byt 2 az 10ndsobny (u ¢asti kupujicich).

Tato varianta je tedy doporucovanou, preferovanou variantou. Popis a dopady

této varianty jsou podrobné rozpracovany a diskutovany v dalsi kapitole.

Tabulka 7: Stratifikace dané odstupriovdnim sazby dané podle tridy energetické ndrocnosti — zakladni verze

standard

Ttida A B C D E F

Cena nemovitosti 2700000| 2700000| 2700000 2 700 000 2700 000 2700 000 2700 000

Sazba dané 2,0% 2,0% 3,5% 3,5% 4,5% 4,5% 5,0%

Dari 54 000 54 000 94 500 94 500 121 500 121 500 135 000

Rozdil od C -40 500 -40 500 0 0 27 000 27 000 40 500

Rozdil od B (motivace) 0 0 40 500 40 500 67 500 67 500 81000 Suma
Prodeje (v %) dle tfidy 5% 10% 10% 20% 25% 20% 10% 85981
Vybréno pfi plosné sazbé 4% | 464 300 000| 928 600 000| 928 600 000| 1 857 200 000| 2 321 500 000| 1 857 200 000 928 600 000| 9 286 000 000
Vybrdno nové 232 150 000| 464 300 000| 812 525 000| 1 625 050 000| 2 611 687 500/ 2 089 350 000| 1 160 750 000| 8 995 812 500

-290 187 500

Dopliikova moZnost

Dalsi moznosti, jak pomoci Upravy dané z nabyti nemovitosti motivovat

k energetickym renovacim, je vyuZiti pouze mechanismu vraceni napfiklad
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poloviny zaplacené dané pfi prokazani provedeni energetické renovace z tfidy D,
E, F, G do energetické tfidy A nebo B do 2 let od koupi nemovitosti. Tato varianta
by tak neménila soucasny systém zvyhodnénim/znevyhodnénim urcitych typu
nemovitosti, ale nabizela by motivaci kvalitné zrenovovat pofizenou nemovitost.
Nevyhodou je negativni dopad na vybér dané z nabyti nemovitosti, a Ze toto
opatfeni nemotivuje jiz pti nakupu k volbé Uspornéjsi varianty. Nicméné vyvolana
aktivita ve stavebnictvi by vzdy vedla k vyrovnani vypadku inkasa dané z nabyti
nemovitosti 1-2x vy$sim pfijmem statu z DPH, DPPO, DPFO a socialniho a

zdravotniho pojisténi.

V neposledni fadé nabizi soucasna legislativni Uprava v § 10 zdkonného opatreni
¢. 340/2013 Sb. moznost ponizit zdklad dané o uznatelny vydaj, kterym je dle §
24 vyhotoveni znaleckého posudku zjistujiciho cenu nemovitosti. Jako podpora
renovaci by mohlo slouzit zahrnuti uznatelnych naklad(i na vyhotoveni PENB,
projektu a samotnou renovaci do uznatelnych vydaja. V tomto ptipadé by se
opét vracel rozdil dané po provedené renovaci. Tato moznost by v celé Sifi
nicméné pravdépodobné vedla k vyraznému zvyseni administrativni zatéze

vybéru dané.

Tyto moznosti pouze jsou zminény na okraj, dale s nimi neni pracovano.

Popis preferované varianty a analyza jejich dopadu

Preferovanou variantou je tedy varianta jemného, ale zdroven dostatecné
motivujiciho odstupriovani sazby dané z nabyti nemovitosti podle jeji energetické
tridy. Ta umozni na jedné strané dostatecnou motivaci pro investici do zlepSeni
energetické narocnosti budovy (resp. v pfipadé deklarované nejhorsi energetické
tridy alespon motivaci pro zpracovani prikazu energetické naroc¢nosti), na strané

druhé nemusi mit vyrazné negativni dopad na inkaso dané do statniho rozpoctu.

Je vSak tfeba upozornit, Ze predpoklady modelu jako struktura proddvanych

nemovitosti podle jejich ceny (resp. nabyvaci hodnoty) a jejich energetické
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narocnosti by bylo tfeba podrobit dalSimu zkoumdni a podle toho zpfesnit

nastaveni stratifikace dané.

Navrh apravy pravniho predpisu
Zikonné opatfeni Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci®° se

upravuje nasledovné:

1. § 26 Sazba dané se méni a novy text zni:

»(1) Zakladni sazba dané z nabyti nemovitych véci ¢ini 4 %.

(2) Sazba dané z nabyti nemovitych véci, které jsou budovou nebo jeji ucelenou
Casti podle zvlastniho pravniho predpisu* se stanovuje podle klasifikacni tFidy
soucasného stavu pro celkovou dodanou energii uvedenou v prlikazu energetické

narocnosti takto:

a) pro klasifika¢ni tfidy A a B €ini 2 %,
b) pro klasifikacni tfidy C a D &ini 3,5 %,
c) pro klasifikacni tfidy E a F ¢ini 4,5 %,
d) pro klasifika¢ni tfidu G ¢ini 5 %.

(3) V ptipadé, ze prlkaz energetické narocnosti budovy nebo jeji ucelené ¢asti
neni zpracovan, pro Ucely stanoveni sazby dané z nabyti nemovitych véci se

uvazuje jako by byla stanovena klasifika¢ni tfida G.
X) Zakon ¢&. 406/2000 Sb., o hospodateni energii“

2. Vklada se novy § 40, ktery zni:

30 https://www.zakonyprolidi.cz/cs/2013-340
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,Prikaz energetické narocnosti

V pfipadé, ze se sazba dané z nabyti nemovitych véci stanovuje podle § 26, odst.

2., je ptilohou danfiového pfizndni prikaz energetické narocnosti.”
Ostatni paragrafy se precisluji.

3. Vklada se novy § 53, ktery zni:

»Energeticky Usporna renovace

(1) Pokud nabyvatel vlastnického prava k nemovité véci, ktera je budovou nebo
jeji ucelenou ¢asti podle zvlastniho pravniho predpisu* provede do dvou let od
jeho nabyti stavebni Upravu, kterd ma vliv na stanoveni sazby dané podle § 26,
odst. 2, je poplatnik opravnén podat dodatecné darové pfiznani, a to nejpozdéji
do konce tfetiho kalendarniho mésice nasledujiciho po kalendarnim mésici, v
némz byla stavebni Uprava dokoncena. Zaklad dané v tomto pfipadé zUstava

zachovan.

(2) Pokud je nové vymérena dan z nabyti nemovité véci nizsi, nez plvodné
vymeérena a zaplacena dan, ma poplatnik narok na vratku odpovidajici rozdilu

plvodné a nové vymérené dané.”

Ostatni paragrafy se precisluiji.

Dopad na makroekonomické veliCiny

V této podkapitole znovu podrobnéji posoudime vliv zamyslené Upravy na pfijem

statniho rozpoctu, zaméstnanost a prispévek k HDP.

Rozdily ve stanoveni dané pro budovy rdznych energetickych tfid jsou uvedeny v
tabulce ¢. 4. Pti stejné prlimérné cené prodavané budovy napfic rdznymi
energetickymi tfidami pak je dopad do inkasa dané pouze mirné negativni. Pokud
bychom predpokladali klesajici prlimérnou cenu nemovitosti se zhorsujici se

energetickou tridou, pak by negativni dopad na inkaso dané byl vyssi a to i pres
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vy$si zaklad dané pro energeticky Usporné;jsi nemovitosti. Tuto variantu by bylo
tfeba podrobit zkoumani na zakladé zpresnénych vstupnich dat o strukture
prodavanych budov. Upravena varianta se sniZujici se cenou nemovitosti s jeji

horsi energetickou tfidou je uvedena v tabulce €. 8.

Tabulka 8: Stratifikace dané odstupnovdnim sazby dané podle tridy energetické ndrocnosti — upravend verze

standard

Trida A B C D E F

Cena nemovitosti 2970 000 2970000 2835000 2700 000 2592 000 2592 000 2592 000

Sazba dané 2,0% 2,0% 3,5% 3,5% 4,5% 4,5% 5,0%

Dan 59 400 59 400 99 225 94 500 116 640 116 640 129 600

Rozdil od C -39 825 -39 825 0 -4725 17 415 17 415 30375

Rozdil od B (motivace) 0 0 39 825 35100 57 240 57 240 70 200 Suma
Prodeje (v %) dle t¥idy 5% 10% 10% 20% 25% 20% 10% 85981
Vybrano pfi plosné sazbé 4% [510 727 140( 1 021 454 280|975 024 540| 1 857 189 600| 2 228 627 520( 1 782 902 016 891451008 9 267 376 104
Vybrano nové 255363 570| 510727 140|853 146 473|1 625 040 900 2 507 205 960 2 005 764 768(1 114 313 760 8 871562 571

-395813 534

Pro motivaci k investici do snizeni energetické narocnosti budovy nema vsak tato
eventualita vliv, protozZe zaklad dané by i po investici zlistal stejny. Vyse je
uveden odhad vlivu stratifikace dané na vyvolanou investici. Jak je jiz uvedeno
vyse, kvalifikovany odhad autor( je, Ze zasah by mohl byt u 20 % nabyvatel(
nemovitosti. U nich by pak moZnost vratky dané vyvolala investici alespon o
dvoundsobné, maximalné pak o desetinasobné vysi nez by cinila predpokladana
vratka dané. Primérné uvaZujme s pakou 1:5 na celkovou investici. Tento odhad
vychazi z prizkum citlivosti vySe dotace a zkusenosti v programech Zelena
usporam a Nova zelend Uspordm. Zaroven odpovidajici vySe investice je

dostatecna na dosaZeni prechodu na vyssi energeticky standard budovy.

Celkové dopady jsou znazornény v tabulce ¢. 9. Pro vypocet pfijma statniho
rozpoctu a dopad( na rGst HDP byly vyuzity studie Miroslava Zdmecnika a

Tomase Lhotdka.3!

31 Miroslav Zamecénik, Tomas Lhotak: Analyza riznych zplsobl alokace vynost z aukci
emisnich povolenek pro obdobi 2013-2020, studie pro MZP, kvéten 2012; Srovnani
makroekonomickych dopadud narodnich program pro zvySovani energetickych
standard( budov s jinymi, stdtem financovanymi alternativami, studie pro Sanci pro
budovy, kvéten 2012; Analyza dopadi a efektl alokace financnich prostfedkd Statniho
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Tabulka 9: Stratifikace dané odstupnovdnim sazby dané podle tridy energetické ndrocnosti — upravend verze

standard

Trida B c© D E F

Cena nemovitosti 2700000 2700000/ 2700000 2 700 000 2 700 000 2 700 000 2 700 000

Sazba dané 2,0% 2,0% 3,5% 3,5% 4,5% 4,5% 5,0%

Dan 54 000 54 000 94 500 94 500 121 500 121 500 135 000

Rozdil od C/D -40 500 -40 500 0 0 27000 27000 40500

Rozdil od A/B (motivace) 0 0 40500 40500 67 500 67 500 81 000 Suma

Prodeje (v %) dle tfidy 5% 10% 10% 20% 25% 20% 10% 85981

Vybrano pfi ploiné sazbé 4% 464 300 000) 928 600 000| 928 600 000{ 1 857 200 000| 2 321 500 000| 1 857 200 000 928 600 000| 9 286 000 000

Vybrdno nové 232150 000| 464 300 000| 812 525 000| 1 625 050000 2 611 687 500| 2 089 350 000| 1 160 750 000| 8995812 500
-290 187 500

Jednotkova investice u aktivnich na C/D 0 0 135000 135 000 202 500

Procentni zasah 0,0% 0,0% 10,0% 10,0% 10,0%

Jednotkova investice u aktivnich na A/B 202 500 202 500 337 500 337 500 405 000

Procentni zasah 20,0% 20,0% 10,0% 10,0% 10,0%

Celkova vyvoland investice 348225000/ 696450000| 1015656250 812525000 522337500 3395193750

Prijem statniho rozpoctu na danich (DPH) 509 279 063

PFijem statniho rozpoctu na danich (bez DPH) 821 636 888

Prijem statniho rozpoctu celkem 1330915 950

Vyvolany pfirlistek HDP 2437749113

Z tabulky (v pfiloze k elektronické verzi je i v Zivém excelu) Ize vycist, Ze celkové
vyvolané investice mohou byt 3,4 miliardy K¢. Prijem na danich do vefejnych
rozpoctl by pak zhruba 4x prevazil vypadek z inkasa dané z nabyti nemovitosti.

Vyvolany pftirQistek k HDP (pfidana hodnota ¢innosti) by pak byl na drovni 2,4

miliardy K¢.

Dopad na konecnou spotiebu energie

Dopad do snizeni spotieby konecné spotreby energie Ize odhadnout na zakladé
predpokladané priimérné investi¢ni ndrocnosti Uspory 1 PJ v prvnim roce. Ta je
na zékladé predchozich studii Sance pro budovy na trovni 8—10 miliard K¢&. Z
takto vyvolaného opatreni Ize tedy predpokladat Usporu energie na drovni 0,35 a
0,4 PJ rocné. Nutno dodat, Ze v pfipadé stavebnich opatreni pUjde z vétsi ¢asti o

dlouhodoba opatreni s Zivotnosti Uspor energie 40 let a vice.

fondu zZivotniho prostredi, ziskanych z prodeje emisnich povolenek, do podplrnych
programi v rdmci své agendy s diirazem na program Zelena tsporam, studie pro SFZP,
Cervenec 2012
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Socialni dopad

Socialni dopady navrhovanych opatfeni zavisi zejména na nastaveni zakladni
sazby. Z obecného hlediska maji vSechny uvazované varianty prvky regresivni
(degresivni) dané, t.j. dané, u které s rostoucim dafnovym zakladem klesa jeji
sazba. Lze totiz predpokladat vyssi ceny nemovitosti u Uspornéjsich nemovitosti a
zaroven nizsi ceny u téch méné Uspornych (viz vyse). Negativni vnimani, které
mUzZe takto nastaveny systém pfinést, je nasnadé. | z tohoto dlivodu je
preferovdna varianta odstupriované sazby, u které Ize oproti souc¢asnému stavu
pfi navrhovaném navyseni 0 0,5 az 1 % u nejméné uspornych nemovitosti,
ocekdvat nejméné vyrazny negativni socialni dopad. | tak Ize nicméné zvazit
naptiklad vyjimku pro nemovitosti s cenou do 500 000,- tak, aby nebyly

znevyhodnény prijmoveé nejslabsi vrstvy obyvatel pfi ndkupu bytd.

Dopad na spravu dané z nabyti nemovitosti

Dopad na administrativni ndrocnost vybéru dané z nabyti nemovitych véci bude
dvojiho charakteru. Prvné bude tfeba umoznit s dafnovym pfiznanim poddvat a
evidovat i prikazy energetické ndrocnosti. To samo o sobé bude klast vétsi
pozadavky na presnost a spravnost samotnych prlikazu, coz je v souladu se
snahou Statni energetické inspekce, ktera vyddvané prlikazy kontroluje a mlze
udélovat pokuty v pfipadé pochybeni. Zde je nutno dodat, Ze infrastruktura pro
sbér a kontrolu danych dat jiZ existuje, nebot byl pro evidenci priakaz(
energetické naro€nosti spustén Ministerstvem primyslu a obchodu systém
ENEX. V praxi by se tak mohlo jednat o umozZnéni propojeni registrli a to véetné

napriklad propojeni databaze ENEX s katastrem nemovitosti.

Dalsi administrativni dopad na sprdvce dané by byl spojen s pfipadem podani
dodatecného dariového priznani po provedeni energetické renovace a dolozenim
jeji hloubky predlozenim nového PENB. V takovém pripadé by musel Financni
urad znovu vyméfrit dan a rozdil poplatnikovi vratit. V pfipadé navrhované zmény
zakona tedy dochazi ke zvySené administrativni zatézi. Tu Ize nicméné vzhledem

k ucelu upravy zdkona povazovat za proporcionalni.
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Zavérecna doporuceni

Predkladany text se zabyval otazkou vyuziti dafiové politiky jako nastroje
motivace k energeticky Uspornym renovacim (a ndkuptm) v Ceské republice.
Cilem textu je vstoupit do diskuze o mozném ramci podpory pro energeticky
efektivni stavebnictvi v pristi dekadé, jelikoz s koncem stavajiciho obdobi
pravdépodobné skonci fada dotacnich programda, na kterych jsou stavajici

systémy podpory zavislé.

Nejvhodnéjsi dani pro tento Ucel se ze zkoumanych mozZnosti jevi dan z nabyti
nemovitych véci a Uprava jeji sazby. V mantinelech omezenosti vstupnich dat
byly nasledné porovnavany rlizné varianty Upravy sazby dané dle energetické

narocnosti prodavané nemovitosti.

Preferovanou variantou pfi vyuZiti danové politiky jako ndstroje pro podporu
renovaci budov je varianta odstupriované sazby kombinujici snizenou sazbu pro
energeticky Usporné nemovitosti a zvySenou sazbu pro nemovitosti nedsporné a
to praveé diky jemnéjsSimu odstupriovani, které je u tohoto typu dané vhodné

z dlivodu regresivity dané. Pravé tato varianta by méla nejvice omezit mozné
negativni socialni vnimani, nebot je v preferované varianté oproti soucasné
Upravé (4 %) snizena 0 0,5 % i sazba pro nemovitosti ve tfidach C a D. Hlavnim
cilem tohoto opatreni je nicméné motivace k renovaci. Rozdil mezi 2% sazbou
pro tfidu B a 4,5% sazbou u tfidy E by mél byt dostate¢né motivujici k provedeni
renovace a nasledné zadosti o vraceni rozdilu dané. U této varianty lze téz

ocekdavat nejmensi fiskalni dopady.

Ve vSech uvaZzovanych variantach by se mirné navysila administrativni naro¢nost
vybéru dané, avsak zaroven je nutno dodat, Ze jiz existuje infrastruktura (ENEX),

kterou by bylo mozné vyuzit.

Navrhované opatfeni by v soucasné dobé slo kombinovat se stavajici dotacni

podporou, coz by renovace mélo ucdinit jesté atraktivnéjsimi. Nicméné danovy
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nastroj nabizi prostor pro postupné snizeni az opusténi dotacni podpory po roce

2020, nebo jeji nahrazeni pouze zvyhodnénym dvérem.

Je tfeba upozornit, Ze predpoklady modelu jako je primérny vybér dané z nabyti
nemovitosti a struktura proddvanych nemovitosti podle jejich energetické

narocnosti by bylo tfeba podrobit dalSimu zkoumani.
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