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Central Group: Drobna tUprava dani na principu 10+5 muze
zasadné podpofit novou vystavbu a zlepsit dostupnost
bydleni

Praha, 11.3.2021 - Stat za kazdy novy byt v Praze inkasuje jen na DPH zhruba milion korun. Z dani
vybranych statem z nové vystavby vSak mésta a obce, kde tyto stavby vznikaji, témér nic
nemaiji. Pfitom nesou veskerou zitéZ spojenou s novou vystavbou. A to at uz se jedna o dopravni
a technickou infrastrukturu nebo ob&anskou vybavenost typu kol a $kolek. ReSenim je snizeni
DPH u novych bytii z 15 na 10 procent. A zbylych 5 procent by se formou mistniho poplatku
prevadélo pFimo méstiim a obcim, ve kterych se nové byty stavi. Vefejné finance by touto
drobnou lipravou systému dani a poplatkil nepfisly ani o korunu, ale jeji pfinos pro podporu nové
vystavby a zlepsSeni dostupnosti bydleni by byl obrovsky. Mésta a obce by totiz ziskaly tolik
potFebné prostiedky na svij rozvoj a nemély by diivod se nové vystavbé branit.

V Ceské republice je povolovani novych staveb ve srovnani s okolnimi zemémi bezkonkurenéné
nejdelsi a nejkomplikovanéjsi. A Praha je na tom s dostupnosti bydleni jednoznacné nejhlife ze
vSech okolnich metropoli. Povolovani novych staveb u nas se postupem let stéle vice a vice
komplikovalo, az je nyni témér Uplné paralyzovano. Dlouhodobé se v hlavnim mésté povoluje jen
tfetina potrfebného poctu novych bytd. Jejich nedostatek je hlavnim divodem nepfimérené vysokych
cen bydleni. A situace se bohuzel nezlepsSuje, ale zhorsuje - za lofisky rok se v Praze povolilo o

40 procent méné byt nez v roce 2019.

Jak stat profituje na novych bytech diky DPH
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*) Vynos z primérného nového bytu v Praze s podlahovou plochou 70 m?
Zdroj: Analyza Central Group
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Novy stavebni zakon je zcela nezbytny

Stavajici stavebni zédkon z roku 2006, prestoze ma za dobu své existence uz 26 novel, se absolutné
neosveédcil. V soucasnosti se uz nedari povolovat ani verejné prospésné stavby. Potfebnou zménu
mad prinést zcela novy stavebni zakon, ktery se nyni projednava ve Snémovné. Zakon je nyni ve
druhém cteni, v kvétnu by podle planu mélo probéhnout treti cteni a pak by mél uz zédkon zamifit do

Sendtu a k podpisu prezidenta.

.Bez nového stavebniho zakona se nase zemé nepohne dopredu a bydleni dostupnéjsi nebude. V
prepocCtu na mnoZstvi obyvatel se tfeba ve Vidni nebo Mnichové povoluje dvakrat az trikrat vice
novych bytii neZ v Praze. Ve Varsavé je to dokonce CtyFikrdt vice. A jen dostatek novych byt na trhu
mdzZe jejich ceny drZet na uzdé," fika zakladatel a Séf Central Group DuSan Kunovsky. A dodava: ,Ve
snémovnich vyborech se projedndvaly tri verze zakona - ministersky navrh a pak verze koalicnich
poslancd a verze opozicnich poslancd. A kaZda z téchto verzi je urcité vyrazné lepsi nez stavajici
zcela nefunkcni zékon. Je velkou Skodou, Ze se celd tato odborna zalezZitost politizuje jako boj o
kompetence, pfitom je to zcela klicovy zdkon pro dalsi rozvoj nasi zemé. At uz bude nakonec

schvélena kterakoliv z verzi nového zakona, jeho prijeti uz neni mozné dale odkladat."”
Vice penéz méstim a obcim, kde vznikaji nové byty

Novy stavebni zakon ale sém o sobé nestaci. Aby se nova vystavba opravdu podpofila a zlepsSila se
tak dostupnost bydleni, musi ji chtit i samospravy. Ty musi mit dostatek penéz na souvisejici
naklady a nova vystavba pro né nesmi znamenat nepfimérenou zatéz, ale naopak prilezitost k

rozkvétu.

,Stat z primérného nového bytu v Praze inkasuje jenom na DPH zhruba milion korun. K méstim

a obcim, kde nové byty vznikaji, se ale podle rozpoctového urceni dani z penéz, které stat z vystavby
vybird, skoro Zadné prostiedky nedostanou. Pokud nebudou mit samospravy dostatek penéz na
potrebné investice, tak se viilbec neni mozné divit starostim, Ze nové vystavbé casto

bréni," upozoriuje Kunovsky.

Aby ale potfebnou zménu pfFistupu mést a obci pfinesla zména rozpoctového urceni dani, neni
prakticky redlné. DPH totiz nema ,lokalizovany” vybér. Dan platce odvadi financnimu Gfadu podle
svého sidla bez ohledu na to, z jaké lokality se DPH odvadi. Navic, koeficient rozdélovani penéz od

statu krajlim a obcim je velmi slozity a zcela zdsadni roli zde hraje velikost pFislusného kraje a obce.

DPH u novych bytl v pribéhu let nedmérné rostla. Od roku 2007 vystoupala z 5 procent az na

soucasnych 15 procent. To se spolu s obecnym rdstem cen bytl vyrazné odrazi v celkové castce,
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kterou stat na DPH vybird. Dnes z priimérného nového bytu v Praze inkasuje skoro Sestkrat vice nez
v roce 2007. Neadekvatni mnozstvi penéz Gictované statem na DPH bez jeho ¢astecného
prerozdéleni samospravam, kde se stavi, pak brzdi novou vystavbu a ve velkych méstech vede k

vazné bytové krizi.
NepfFimérené pozadavky na pFispévky investort zvysuji ceny bytu

Tim, Ze samospravy nemaiji spravedlivou ¢ast z vybranych dani na potfebné investice, Casto tlaci na
investory, aby kromé platby zdkonnych dani jim jesté ,dobrovolné” prispivali na potfebnou verejnou
vybavenost a infrastrukturu. Pfimérené pozZadavky na prispévky na rozvoj okoli projektu typu
investice do veFejné zelené nebo zFizeni détskych hfist jako kompenzace lidem v sousedstvi za
docasné ztizené podminky souvisejici s realizaci jsou na misté, developefi se jim nebrani a ani
nezvysuji ceny bytd. Pokud tyto pozadavky vSak nejsou adekvatni, brzdi novou vystavbu a zvysuiji

ceny novych bytd.

.PFispévky ze strany investorti samospravam by v Zadném pripadé nemély byt chapany jako
prostredky nutné na vystavbu skol a dalsi verejné vybavenosti a infrastruktury. Proto preci platime
do verejného rozpoctu tak vysoké dané. A z téchto dani se preci musi platit potfebné stavby slouzici
siroké verejnosti. Za Central Group uz dlouhodobé Fikame, Ze prispévek na rozvoj okoli projektu by
se mél odvijet od hrubé podlazni plochy (HPP) nové stavby. V Praze by adekvéatnim prispévkem bylo
500 korun za metr ctverecni HPP. To odpovida zhruba 50 tisicim K¢ za priimérné velky novy byt.
Neprimérené pozadavky na vyssi prispévky by vsak uz jednoznacné zvysovaly cenu novych byt pro

koncové kupujici, a tak by jen prohlubovaly soucasnou bytovou krizi,” mysli si Kunovsky.

Podle ngj by vSak pFispévky podle jasného klice neméli platit samospravam jen investofi novych
bytd, ale i developefi dalSich typ( staveb - kancelafi, obchod(, prdmyslovych a logistickych areald.
Ty sice nevytvareji naroky na Skoly a Skolky, ale zato ¢asto vyvolavaji vyrazné investice souvisejici

se zvySenou dopravni zatézi.
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Mél by stat podporit novou vystavbu snizenim
DPH u novych byt a tim, Ze mésta a obce
budou od statu ziskavat vice penéz z vybranych
dani na vystavbu Skol a infrastruktury?

@ Urcitéano

@ SpiSeano

@ SpiSene

@ Urcité ne

@ Nevim, nedokdZu posoudit

Zdroj: Sbér dat byl realizovan prostiednictvim aplikace Instant Research agentury Ipsos, 1000 respondentd, Praha - zari 2020

Princip apravy dani 10+5 je spravedlivym a systémovym reSenim

Jako skutecné systémové a komplexni FeSeni se nabizi snizeni DPH u novych bytl z 15 na 10 procent.
Zbylych 5 procent by nezlstavalo ani developer(m ani klientlim, ale Slo by formou mistnich
poplatkd pfimo dotéenym méstim a obcim. Praveé ty jsou totiz nejlepSimi hospodafi s verejnymi
financemi a také nejlépe védi, kam penize investovat. Mistni poplatky vybrané z novych byta by pak
mohly byt Gcelové vazany na investice do potfebné verejné vybavenosti a infrastruktury, pripadné na investice

do pofizeni nebo Uprav vlastniho bytového fondu samosprav.

Mésta a obce by tak byly financné zajiSténé. Snizeni DPH by pfitom nutné neznamenalo, Ze se snizi
prijmy do statniho rozpoctu. Pokud by se timto opatfenim v kombinaci s pfijetim nového stavebniho
zdkona vystavba rozpohybovala a stavélo se tak vice novych bytd, pfijmy statu by naopak mohly

vyrazneé narust.

Ze by mél stat podpo¥it novou vystavbu snizenim DPH u novych byt(l a nechat vice penéz z dani
obcim a méstim na vystavbu Skol a infrastruktury, si myslii 71 procent dotdzanych v priizkumu

agentury Ipsos. Proti se vyslovilo jen 15 procent respondentd.

Central Group je nejvét&im rezidenénim stavitelem v Ceské republice. Za 27 let svého ptisobeni dokonéil vice nez 180
rezidencnich projektt a prodal témér 17.000 novych bytd, domu a parcel. Veskeré vydélané prostredky investuje do dalsiho
rozvoje, a proto nepotfebuje pro svou €innost bankovni Gvéry. Central Group se netGéastni zadnych verejnych zakazek ani
neni pfijemcem zadnych vefejnych dotaci a kazdoroéné plati ceskému statu stamilionové ¢astky na danich. Mnoha desitkami
miliond korun kazdy rok také pfispiva na obecné prospésné tcely.

Central Group v soutasnosti vlastni kolem 1,5 milionu m? brownfieldd a pozemkd uréenych k vystavbé, na kterych planuje
vice nez 30.000 novych bytd. Pfipravuje celé nové méstské Ctvrti a na velkych projektech spolupracuje s témi nejlepSimi
architekty z CRi ze svéta. V aktudlni nabidce spolecnosti jsou stovky byt v mnoha lokalitach po celé Praze.



