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NADTITULEK: ANALYZA: REALITNI TRH A DPH

Konec nejistoty. Zajemci o bydleni v poslednich dvou letech brali kancelare developert Gtokem a
prodalo se doslova v$e, co se postavilo. Divod byl prosty - hrozba zvySeni DPH z péti na 19 procent.
Rozhodnuti vlady o definici socidlniho bydleni v§e zménilo: Devadesat sedm procent nové stavénych
bytl bude i nadale patrit do niz$i sazby dané.

Vlada odsouhlasila navrh definice tzv. socialniho bydleni. Od roku 2008 bude tedy platit nadale
snizena 5% DPH pro byty do 120 m2 a pro rodinné domy do 350 m2. Tato kritéria nyni spliuje
zhruba 97 procent vSech nové stavénych bytu. Definice socidlniho bydleni v podstaté obchézi
narizeni Evropské unie, kterda umoznuje nizsi sazbu DPH pravé pro socialni vystavbu. Definici toho,
co je "socialni", nechava Unie na jednotlivych statech. Novelu zakona o DPH hodla vlada predlozit
parlamentu v prvni poloviné letoSniho roku. Zaroven bude jednat s Bruselem, ktery musi s touto
definici vyjadrit souhlas. Odbornici se shoduji v tom, Ze Brusel na tuto "narodni" definici socialniho
bydleni kyvne. Co to prinese?

Klid na realitnim trhu

Tlak, pod kterym byli v lonském roce lidé, jiz si chtéli poridit nové bydleni, definitivné konci. Prosadit
prislusnou novelu zdkona o snizené sazbé DPH na stavebni prace spojené s bydlenim by v dolni
parlamentni komore nemél byt problém.

Nyni platnou pétiprocentni sazbu DPH pro stavby souvisejici s bydlenim je mozné uplatnovat jen do
konce roku 2007. Na opravy bydleni plati nizsi sazba az do roku 2010.

Na rozhodnuti vlady netrpélivé ¢ekali nejen zajemci o bydleni, ale také hypotecni banky a stavebnici.
Kvuli nejasnostem ohledné dané byla po nemovitostech enormni poptavka, dokonce takova, ze
zvedala i ceny star$ich bytt. Nyni by se situace mohla prece jenom uklidnit.



"Te to rozumny navrh, ktery ddva moznost realné udrzet podstatnou cast bytové vystavby ve snizené
sazbé a pritom dostat nasim zavazkm jako ¢lena EU. Ocenujeme realisticky pristup soucasného
ministra financi, protoze neddvna snaha o prosazeni opravdu Siroké definice se nam podle prvnich
neoficidlnich reakci z Bruselu jevila jako prilis furiantskd. Pokud se tyka nasi produkce, navrhované
hrani¢ni vyméry rodinné domy v nasi nabidce ani nedosahuji a z byta se pod mezni vymérou
pohybuje okolo 90 %," rika MiluSe Netolickd, obchodni reditelka Central Group.

Dulezité je také, jak efektivné bude zakon kone¢né zkoncipovan, protoze dobry zamér muze byt
necekané znehodnocen technicky nedotazenym nebo zbytecné slozitym znénim predpisu. "Vérime, ze
toto politické zadani vlady bude prislusnymi slozkami exekutivy pripraveno natolik kvalitné, aby co
nejdrive odpadla dosavadni nejistota o dalSim vyvoji v této oblasti. Nasi danovi experti jsou
samoziejmeé pripraveni do odborné diskuse o novém zakonu také prispét," uzavira Miluse Netolicka.
Central Group je jednim z nejvyznamnéjSich developeru na souc¢asném trhu. Ro¢né dokoncuje
nékolik tisic bytt a domu.

Zavladla spokojenost

Asi nejspokojengjsi jsou ¢esti developeri. Pro né to znamenad, ze nebudou muset kvili DPH témér
vubec zdrazovat. U tfi procent nejvétsich bytu, kde se bude DPH zvySovat, navic témér nehrozi, ze
by se kvuli vys$si dani prodévaly har.

"U téch nejvétsich a zaroven nejdrazsich byt neni DPH prili§ dilezitym kritériem pro to, zda si ho
dany ¢lovék koupi," ¥ikd mluvéi Skansky Ondrej Such.

Pripravili se

Nékteré developerské firmy se uz pomalu smirovaly s tim, Ze se bude vy$$i DPH platit uz z bytq,
které maji 90 metra ¢tverecnich. Pravé tuto hranici totiz stanovila loni v inoru pro socialni bydleni
Paroubkova vlada.

Pro developerské firmy i jejich zdkazniky by to znamenalo, ze budou muset zdrazit zhruba 20
procent novych bytu. "Béli jsme se, ze pokud by se DPH zvySovala u vSech bytt nad 90 metru, byl by
to velky propad trhu," tvrdi obchodni reditelka firmy Central Group Milu$e Netolicka. Siroké definice
socialniho bydleni také bude znamenat, Ze developerské firmy prestanou zdkazniky strasit, ze od
pristiho roku byty kvali vy$si DPH podrazi. "Hrozby zvy$ené DPH vyuzivaly skoro vSechny firmy,"
upozornuje Jiri Pacal z Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti.

Ceny se uklidni

Bytu je nedostatek, kvete s nimi Cerny obchod, a proto se stat i vlada snazi slozitym systémem
zékonu a narizeni o regulovaném najemném zachranit najemniky pred chaosem a zvuli vlastnika.
Tento blud pevné zakorenil ve statni bytové politice a za své jej jako dogma prijimaji i obcané.
Vysledky posledniho celostatniho scitani stavi statni bytovou politiku na hlavu. Byt neni nedostatek,
ale nadbytek. Za poslednich deset let ptibylo v Ceské republice v absolutnich ¢&islech tii sta tisic
bytl, pricemz pocet obyvatel stagnoval. Na tisic ob¢ant dnes pripada 425 bytu, coz je Cislo, za které
by se nemusely stydét ani ostatni staty Evropské unie.

Jestlize k tomu pridame 150 tisic chat a chalup, které lze celorocné obyvat, a dalSich az 200 tisic
bytl v rodinnych domech, které byly drive pronajimany, dojdeme k Sokujicim ¢islim. Na tisicovku
obyvatel pripadé pres 450 bytu, coz je podle nasich informaci svétovy rekord.

Jak je mozné, Ze se podarilo v dobé nadbytku a hojnosti vyvolat bytovou krizi? Jednoducha odpovéd:
$patné nastavené priority ve statni bytové politice. Jeji tviirci prozatim nevzali na védomi, Ze jen
pétina bytl je ve vlastnictvi statu a obci. VétSinu totiz vlastni soukromé osoby.

Misto vymysleni zakont a jejich novel o tom, jak dotovat vystavbu novych najemnich byta, by mél
stat uvolnit najemni pravo, zprichodnit soudy a zjednodusit exekuce u neplatiCli. Prozatim stéle
plati, Ze trva i pét let, nez se soud dobere rozhodnuti, Ze 1ze neplatice vystéhovat. Na trh s byty musi
vstoupit tolik obavany zakon nabidky a poptavky, jehoz zakladnim kamenem je i deregulace
najemného.



Celostatni scitani prislo statni pokladnu na vice nez dvé miliardy korun a z tohoto pohledu neslo o
vyhozené prostredky. Pokud se jeho vysledky promitnou do zmény statni bytové politiky, pak by
mohlo prestat miliardové plytvani na dotace drahych najemnich byta.

Deficitni hospodareni verejnych rozpoctu, prohlubované libivou bytovou politikou, zaCind ohrozovat
makroekonomickou stabilitu statu. Neni potreba davat dotace na vystavbu novych bytu, ale je treba
umoznit na trznich principech vyuzivani toho, co je k dispozici.

Pokud stat vénuje na dotacich do vystavby milion korun, ¢imz prohloubi svou zadluzenost, pak k
obsluze tohoto dluhu potrebuje rocné sedmdesat tisic korun, tj. Sest tisic korun mésicné. Pritom za
milion se byt postavi tézko, kdezto pronajem stavajiciho mensiho bytu vyjde na Sest tisic korun snad
jediné v Praze. VSude jinde v republice si je mozno takovy byt pronajmout za 2500 az 4000 korun.
Pritom vlady po dlouhé roky nemély chut pichnout do vosiho hnizda. Hromadici se soudni Zaloby v
Bruselu podané nespokojenymi majiteli bytl se pocitaji na tisice. Kdyby ale doslo ke zruSeni regulace
najemného, které jiz dnes pokryva bézné opravy, a mnohdy dokonce i vytvari zisk, pak by rist prijma
ze 700 tisic obecnich a statnich byta pokryl i zvy$ené naklady na financovani socialniho bydleni. Stéat
by se proto v rdmci bytové politiky mél zamérit pouze na reseni socialniho bydleni, na danové tlevy
tém, kdo byty a domy opravuji a modernizuji, na podporu hypoték a stavebniho sporeni.

Evropa ma své sociélni bydleni

Témeér ve vSech evropskych zemich najdeme sektor bydleni nazyvany "socialni bydleni". Je to v
podstaté ndjemni bydleni, kde regulovanou vysi ndjmu stat nebo obec umoznuje distojné bydleni
socialné slabym rodinam.

V soucasnosti existuje v zemich EU zhruba 19 miliont takzvanych socialnich bytu. Kritéria pro jejich
pridélovani jsou upravovana na narodni nebo regionalni trovni. V zemich, jako jsou Lucembursko,
SRN, Belgie, Francie a Itdlie, je preferovan centralisticky systém. To znamen4, Ze je zde zakonem
stanovena maximalni vy$e celkového prijmu rodiny, kterd muze zadat o pridéleni socialniho bytu.

V Dansku, Velké Britanii a Irsku maji hlavni slovo obce. Zodpovidaji za to, aby socialni byty dostali
skutecné jen ti nejpotrebnéjsi, a jejich rozhodovani kontroluje nezéavisla komise slozena ze zastupc
radnice a nadaci. Pri pridélovani byta preferuji dlouhodobé nezaméstnané nebo svobodné matky.
Vyjimecné postaveni na trhu se socidlnimi byty v rdmci EU mé Nizozemsko. Od roku 1990 plati, ze
socialné potrebna je ta rodina, jejiz celkovy prijem je nizs$i nez celostatni prumér. Byty jsou
pridélovany na zakladé dohody mezi obci a bytovymi asociacemi.

Pokud zadatel splni zakladni kritéria, je zarazen na listinu ¢ekatelll. Poté néasleduje bodovaci systém,
v némz se hodnoti kvalita bydleni Zadatele, zdravotni zavadnost, velikost bytu v poméru k poctu
¢lenlt domacnosti, nechténé souziti rozvedenych manzelt nebo rodi¢a s dospélymi détmi atd.
Kritériem primérenosti neni pouze velikost bytu, ale predevsim pomeér prijmu zadatele k aktualni
vysSi ngjmu v urcitém socidlnim byté. Je to proto, aby doméacnosti s niz§imi prijmy ziskaly byt s nizsi
cenou najemného a naopak. Byty dostavaji zadatelé podle poCtu bodi socidlni potfebnosti.

Dalsi moznosti, jak bydlet, je tzv. rezervace socialnich bytu, kterymi disponuji bud obce nebo
podniky. Ty maji zakonné pravo rezervovat urcity pocet nové postavenych nebo uvolnénych byt pro
své obyvatele nebo zaméstnance. V Dansku je napriklad zdkonem stanovena kvéta pro obce 25 %
bytll, ve Francii 30 %, a ve Velké Britanii dokonce 50 %.

Ve Spolkové republice Némecko maji zaveden kuponovy systém. V praxi to vypada tak, ze zadatel,
ktery splni zékladni kritéria, dostane kupon s opravnénim ziskat socialni ndjemni byt s presnym
vymezenim, co se tyka velikosti, vybaveni i najmu.

Ve véts$iné zemi se socialni primérenost sleduje i v prubéhu ndjemniho poméru. Pokud domécnost
presahne zékonem nebo vyhlaSkou stanovenou troven prijmi, nadjemni smlouva se zrusi a najemnik
je povinen se prestéhovat do bytu s neregulovanym najemnym. *
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