Vyssi DPH! Zvyseni cen rezidenci?
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Tato cenova vyhoda ¢i danova uleva by méla sjednocenim sazeb skoncit a developeri takrka jednim hlasem
tvrdi, ze budou muset ceny zvysit. Obratem ruky se ale objevila tvrzeni opacna, jejichz autori jsou obvykle
lidé mimo obor, coZ mozna také néco naznacuje. Napriklad Hospodarské noviny 23. Unora uvadéji: podle
»expert(” by ceny rezidenci nemély rast a pokud ano, tak urcité nikoli skokové.

Nahoru?

,Ceny novych bytd budou do budoucna uz jen stoupat,“ tvrdi Michal Kocian z developerské spolecnosti
FINEP a poukazuje na mimoradné vyhodné aktualni ceny stavebnich praci: ,,Stavebni naklady na vystavbu
novych developerskych projekt( klesly az o tretinu. Ceny byt( jsou tak nyni mimofadné priznivé, a to i diky
bliZici se jednotné sazbé DPH, ktera byty naopak zdrazi.” K tomu dodava Milo$ Cervenka z Realitni
spolecnosti CS: ,,Mimoradné vyhodné jsou i ceny pozemkd. V nékterych lokalitach Prahy klesly z
predkrizovych 15 000 korun za metr ¢tverecni na soucasnych 5 000 korun, tedy na tretinu!” Proto také dnes
na trhu dochazi k jakémusi takrka kanibalskému soupereni starych a novych rezidenci, kdyz naklady a
potazmo ceny téch druhych uz vychazeji ze zasadné zménéné cenové situace ve sfére hlavnich
developerskych vstupu.

Po ruce jsou i dalsi argumenty pro rist cen. ,,Kdyz se predloni zvySovala spodni sazba DPH z 9 na 10 %,
mohli jsme to jesté pokryt z vlastniho zisku a byty nezdraZovat. Postupovat takto do nekonecna ale nelze,“
vysvétluje Evzen Korec ze spolecnosti Ekospol. On i jini tak viceméné tvrdi, Ze ceny rezidenci jsou dnes na
dné, pod kterym jsou uz jen ekonomické ztraty. Z Ekospolu pritom zaznélo jesté jedno varovani: ,,Zdrazeni
se bude tykat nejen nové zakoupenych bytu, ale také bytu, u nichZ jesté nedoslo k zaplaceni plné kupni
ceny. Dan z pridané hodnoty se totiZ G¢tuje v momenté pripsani platby na ucet, nikoli v dobé podpisu
kupni ¢i predkupni smlouvy.“ Proto také nékteri odbornici predvidaji, Ze dojde k podobnému ,,runu na
byty jako v roce 2008, kdy se cekalo, ze se tehdy planované zvyseni DPH, respektive jeji vyssi sazba, bude
tykat i bydleni. Nakonec k tomu nedoslo praveé diky uz zminéné socialni vyjimce, nicméné byty byly uz
prodany.

DolG?
Nemovitosti je hodné, ceny vysoké a poptavka stale nedosahla Urovné pred krizi. K ristu cen neni ddvod! -
tolik realitni experti v HN. Na tom také néco je, a to spiSe hodné. Trh totiz nezajimaji producentské, v

tomto pripadé developerské kalkulace. A naopak ho vzdy ,,zajima“ vzajemny pomér nabidky a poptavky. A
ten je jednoznacny. Opakovana statisticka Setreni jasné ukazala, Ze pro rust cen tato relace (pro trh a
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tvorbu cen nepochybné zasadniho razu) prostor neposkytuje. Jenom strucné zopakujme: v Praze se dnes
nabizi zhruba 9 000 bytd, z toho tfetina je uz hotova a druha ve vystavbé. A za cely lonsky rok se
neprodalo ani 3 000 bytd.

V takové situaci zvysovat ceny jisté lze, ale s jakym vysledkem? Navic si jini experti mysli, Ze to neni
treba, ze prostor pro absorpci Soku z vyssi DPH developeri jesté stale maji. ,,Musi se naucit pracovat s jinou
arovni marzi,” rika Petr Urbanek, byvaly reditel spolecnosti Europolis, a poukazuje jesté na dalsi moznost
uspor ¢i snizovani developerskych nakladu: zprdhlednéni a ,,odkorumpovani” schvalovacich procesu ve
vystavbé, tedy Uzemniho a stavebniho rizeni.

Jak to opravdu bude?

Na vyse poloZenou otazku bohuzel jednoznacna odpovéd neexistuje. UzZ proto, ze nakonec ani vyssi DPH
jesté neni jistotou a vlada ¢i parlament mohou do rezidencni vystavby zasahnout i jinymi kroky. A nejde
jenom o aktivity exekutivy Ci legislativy. ,,Rezidencni trh funguje z 60 - 80 % na zakladé psychologie, nalad
a dobovych madnich trendu. A naopak jesté stale nefunguje na zakladé trznich principu. Stac¢i zminit
dodnes prezivajici regulaci najmui,” konstatuje Petr Urbanek. Vzhledem k tomu na bytovém trhu, zvlasté
na tom tuzemském, nutné selhavaji i ty nejlepsi ekonometrické metody.

Co naopak lze predpovédét s jistotou? Dalsi omezeni dostupnosti vlastnického bydleni, k tomu mozna
oziveni bydleni najemniho. NejbliZsi budoucnost rezidencniho developmentu vidi neprilis optimisticky
Michal Sourek z MS Developmentu: ,,Pokud by trh neunesl zvyseni cen, pak by se rezidenéni vystavba jesté
dale priskrtila.“ Coz bude mit i nemalé konsekvence makroekonomické. ,,Po 1. lednu 2012 dojde ke
zmrazeni novych investic a k dalSimu vyraznému omezeni zakazek pro stavebni firmy. V dobé, kdy stat i
verejné rozpocty seskrtaly investice do dopravni infrastruktury, byly pritom soukromé developerské firmy
poslednim generatorem zakazek pro skomirajici stavebnictvi,“ tvrdi Evzen Korec a pokracuje: ,,Vladni
navrh (na vyssi DPH) vytvori armadu nékolika tisic novych nezaméstnanych. Socialni vydaje na davky a
rekvalifikacni kurzy tak ukroji nemalou cast z prostredkd, které se na sjednocené DPH vyberou.“ Podle
reditele Ekospolu tak vlada, resp. statni pokladna planovanych 50 - 60 miliard korun ani neziska, zatimco
cela ekonomika (a s ni i celkové prijmy fisku) se budou potykat s vSseobecnym propadem poptavky,
poklesem spotfeby domacnosti, ristem nezaméstnanosti, omezenim investic a nasledné opétnym
zpomalenim dnes nemnoho robustniho hospodarského ristu. Uvahy o zruseni dafiového zvyhodnéni
hypoték, které se také objevily v téchto dnech, témto neveselym vyhledim jenom pridavaji na
vérohodnosti. To by predstavovalo dalSich pét miliard korun, které z ekonomiky zmizi.

Co délat?

Je s podivem, jak znacna cast spolecnost vCetné médii odevzdané, byt s mdlymi vyhradami, danové a jiné
plany Necasova kabinetu - prinejmensim problematické - prijima jako nevyhnutelnou shdry danou nutnost.
Pomineme-li vyhrady v(ci vladni koncepci dichodové reformy (jejim disledkem, respektive predpokladem
je pravé zvyseni DPH), pak je tu jesté jedno reseni. Nemine dne, aby média a koneckonct nejen ona
nepoukazovala na jiny, a to nanejvys vydatny zdroj penéz pro statni rozpocet: Uspory na vydajové strané.
Ty jsou ve verejném sektoru vsude, pritom ,,vidét“ je jenom na hrichy centralnich instituci. ,Situace je
jesté horsi v regionech, kde je propojeni politiky a podnikani velmi Gzké a nefunguje ani nedokonala
kontrola ze strany médii,“ konstatoval na posledni konferenci Stavebniho fora Pavel Kohout, jesté nedavno
¢len NERVu a tedy Clovék véci znaly. Jako jeden z mala predstavitell domaci podnikatelské komunity cely
problém primo a nediplomaticky definoval Evzen Korec: ,,Namisto dal$iho utahovani opaskl a snizovani
zivotni Urovné obyvatel by stacilo ve verejné sfére jednoduse nekrast!“

Priznejme ovsem tém, kteri v soucasném vladnim establishmentu vidi, védi a usiluji o totéz, jedno: chytit
zlodéje je vzdy tézsi nez nahradu ukradeného pripsat na ucet ob¢an( a podnikd. Pravidla demagogie a
aktivistické zurnalistiky veli do predchozi véty pridat adjektivum ,,poctivy“, tedy ,poctivym obcanim a
podnikim*. No...
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