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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Zvysene DPH na stavebni prace a reseni "po
cesku"

Po skonéeni vyjimky, od ledna 2008, ptejdou v Cesku stavebni prace do standardni sazby DPH (tj. z
5% do 19%). Podle nasi vlady se vsak neni ¢eho obavat. Pokud jsme se s Evropskou unii nedohodli po
dobrém, vsak my si uz najdeme néjakou klicku, jak z této lapalie ven! A tak vznikla definice
socialniho bydleni.

Salamounské nebo Svejkovské reseni?

Névrh vlady na zavedeni danové vyjimKy na novou vystavbu U tzv. socialniho bydieni, které zlstane v 5%
sazbé, a kam bude spadat podle vladnich odhadl 70% az 80% nové vystavby, vice ¢i méné kritizuje
vétsSina odborniku Ceského realitniho trhu. Néktefi jsou ve svych soudech mirnéjsi. Obchodni feditel
spolec¢nosti Real Estate Karlin Group Milorad Miskovi¢ napfiklad situaci komentuje: ,,To, Ze se nasf viddé
nepodafilo vyjimku vyjednat neni optimdlIn{ feseni. Trh s byty se v Ceské republice rozviji a dobré by bylo,
kdyby se podarilo vyjimku vyjednat a ztstat alespori do roku 2015 v kategorii 5% DPH na stavebni
prdce. Pokud se toto nepodarilo, pak budme rddi, Ze vldda nasla moznost, jak vétsinu bytt v této
kategorii udrzet.” Podobny nézor zastava i tiskova mluvci ING Real Estate Development CR, s.r.o.,

Renata Kodadova: ,,jde bezpochyby o krok z naseho pohledu nedotazeny a do diisledkd a detailti nepropracovany. Patrné jde
véak o feseni, které je v tuto chvili pro soucasnou viddu Ceské republiky jediné proveditelné a mozné.”

Reditel agentury Rooney&Bennett, experta na tuzemsky realitni trh, Amogt Hejduk, je v soudu vzniklé

situace plv‘llsnéjéll: .Je to fatdlni selhdni ceské vlady. Této, ovsem i predchozich. Situace ¢eského bytového trhu neni standardni
evropskou bytovou situaci a jesté dlouho nebude. Nabidka, poptdvka, stav bytového fondu, deregulace ndjemného, to vSe nds od
prirozené trzni situace v kategorii bydleni vzdaluje jeste na desitky let,” tika a na dokresleni doplhuje situaci v nékterych ostatnich
evropskych statech: V okolni Evropé, a ted hovofim o vyspélejsich bytovych trzich, nez je ten nas, je situace nesrovnatelné
priznivéjsi. Napriklad ve Velka Britanii existuje Gdajné tpiné osvobozeni od dané ze staveb budov pro tcely bydleni. V Itélii se na
nové bytové stavby vztahuje desetiprocentni dari, ale pokud si zdjemce porizuje své prvni bydleni, pak za néj plati jen 4% dari. Ve
Spanéisku plati na doddni bytu snizend sazba 7% DPH a zvyhodnénd sazba 4% DPH na vybrané typy
byt dodanych v rezimu verejnou sprdvou zvyhodnéného bydleni. V nejvyspélejsi evropské
ekonomice - v Lucembursku - plati 3% zdanéni stavebnich praci v oblasti bytové vystavby. Z pohledu
bytového trhu je Cesko rozvojovou zemi. A kyvnout na 19% dan je slabost. A ustupek v podobé
kategorie socidlnich byt je klickovdni a vymysleni ¢ehosi, co zavdd prostor pro spekulace. Kvili nim

v konec¢né fdzi utrpi povést Ceska.”
Hovorime-li o spekulacich, nabizi se otdzka, které postupy mohou byt takto klasifikovany.

Podle realitnich odborniki 1ze zdkon obejit napriklad tak, ze si zajemce koupi dva byty o velikosti do

90 m? vedle sebe a spojit je. Developefi zase nemuseji Setfit metry na mistnostech, které primarné
nejsou urceny k bydleni (tzv. neuzitné prostory bytu). To znamena, Ze napriklad komora nebo Satna

mUze byt velka i 15 m2. A tyto metry uz Ize pohodIiné vyuzit jako loznici, détsky pokojik nebo pracovnu.

Podle Arnosta Hejduka je stavajici definice ,socialniho bydleni” velmi végni a nejasna: ,Diim do 150 m2, to miZe byt mensi


http://www.rooney-bennett.cz/

funkcionalisticka vila za desitky miliond, ale také to mdze byt laciny montovany domek na periférii. A oba spadaji do kategorie
socidlniho bydleni.”

Minimalné 70 % bytu v pétiprocentni dani?

Podle zajmu na trhu a podle struktury novych bytovych projektl 1ze predpokladat, ze opravdu
minimalné 70% bytd ma méné, nez 90 m?, a »vejde” se tedy do kategorie pétiprocentniho danéni. To
je podle ArnoSta Hejduka také nejoblibenéjsi a nejzadané;jsi dispozi¢ni model bytu: ,7i, ktef si budou
porizovat byt nad 90 m2, navic pravdépodobné nebudou tak tzkostlivé dbat na rozdil v DPH. Urcujici bude nadéle, predevsim

v regionu Praha, lokalita. U perifernich bytd se budou developefi podle mé snaZzit postavit byty do 90 m2 uzitné plochy.” Tento
nazor podporuje také partner realitni spolecnosti Lexxus, Jakub Sedmihradsky, podle kterého se uz

dnes v novych bytovych projektech stavi naprostd vétsina bytd mensich nez 90m?: ,Bytt nad 90m?
nebyva v novych bytovych projektech vice nez 20 aZ 30%.

Kolik budou stat ,, zdrazené” byty?

Realitni odbornici jsou v tomto ohledu vesmés zajedno. Vétsinou se shoduji na tom, Ze ceny se
nezvednou o 14%, tzn., ze nebudou kopirovat zvySeni DPH z 5 na 19%. I kdyz i takovy skok pripousti
napriklad Milorad MiskovicC: ,Zpocatku, zkraje roku 2008 by se mohla cena byt v nékterych segmentech opravdu dostat
na droven ctrnéctiprocentniho navyseni. Pak by se oviem situace na realitnim trhu méla uklidnit.” Podle Jakube

Sedmihradského je cenovy vyvoj vzdy otazkou kombinace vlivu mnoha trendd: ,,kromé sazby DPH miize
ceny byt ovlivnit také vyvoj hypotecniho trhu a drokovych sazeb, deregulace najmd, exponencialné rostouci nabidka a dalsi
faktory. Zvyseni sazby DPH proto mizZe byt kompenzovano protichldnymi trendy, diky nimz nemusi dojit ke skokovému zdraZeni

velkych byti. Osobné odhaduji zvy$eni cen zhruba o 5-7%." Podobny nazor zastava i reditel nejvétsiho tuzemského

brokera, spolecnosti Hyposervis CZ ,a.s., Milan RoCek: ,, Vezmeme-li v dvahu, Ze kvili rozdéleni bytt na ,malé-levné
a velké-drahé’ pravdépodobné klesne poptavka po velkych bytech, nelze ocekédvat, Ze ceny budou kopirovat zvyseni DPH. Rovnéz
skutecné celkové néklady developert na vystavbu téchto byt nebudou odpovidat tomuto zvyseni. Proto se domnivam, Ze ceny

velkych bytii porostou viivem vyssiho DPH zhruba o 5 - 8 %.“ Renata Kodadova tento odhad potvrzuje a doplnuje,
Ze podrazi-li predevsim vétsi a luxusnéjsi byty, vzroste i poptavka pravé po tomto typu nemovitosti.

Podle Arnosta Hejduka by ceny bytl prubézné stoupaly i bez zvySeni DPH a ono samotné by

s cenami nijak dramaticky pohnout nemélo. ,zvyseni ceny byt v kategorii nad 90m? odhaduji kolem 5%. Vétsf
navyseni si 24dny developer nedovoli. Cést nékladt bude muset kryt ze své marze.“

Zvysené DPH - konec mensich developerskych spolec¢nosti?

V otazce, zda muze zvySeni cen bytu v dusledku ovlivnit poCet malych developerskych spole¢nosti,
které by mohly mit existenc¢ni problémy, odbornici nejsou zajedno. Obchodni reditel spole¢nosti
REKG, ktera mohutné stavi predevsim na Praze 8, Milorad Misko, s témito ivahami souhlasi: ,Urcitée
dojde k selekci na trhu developerti. Sanci prezit budou mit skutecné pouze silni a zkusen{
developeri”. Jakub Sedmihradsky je v odhadech strizlivéjsi: ,Doba dvou let je dostatecnd na to, aby
se na zménu sazby mohl developersky trh dikladné pripravit.” A Milan Rocek je podobného nézoru,
a dOplfluje: »VSechny firmy se budou muset pfizplsobit aktuaini poptévce. Bude-li tedy na trhu vyrazna poptavka po mensich
bytech, musi firmy projektovat zejména tyto byty.”

Renata Kodadova se domniva, Ze existence mens$ich spolec¢nosti se zdrazeni bytti nedotkne:
LJednoduchym zpGisobem se se situaci vypolddaji zamérenim své cinnosti na jiny segment trhu.” Podle Arnosta Hejduka
neni nardst cen v dlsledku zvySeného DPH to hlavni, co ohrozuje malé developery: , Podstatnéjsimi



aspekty, které ovlivriuji podnikani developerd jsou vétsi moznost vybéru, zpomalend dynamika prodeje novych bytd, delsi splatkovy
kalendar a vyssi troky ze stavebnich Gvérd. V dalsich letech ocekdvém, Ze developefi bez silného zézemi z ¢eského trhu zmizi. Ale
to je standardni situace, srovnatelna napfiklad se situaci na trhu cestovnich kanceldri. PfeZiji jen nejlepsi a nejsilnéjsi,” uzavira.

Stavebni prace prejdou v Cesku do standardni 19 ti procentni sazby od 1.1. 2008.
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