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VéZena pani vykonn4 feditelko,

dékuji Vam za zaslani materilu ,Doporugeni k oZiveni bytové vystavby ve méstech a obcich
Ceské republiky”, ktery byl podepsan ve spolené shod& vrcholnymi predstaviteli Svazu mést
a obci Ceské republiky, Svazu podnikatell ve stavebnictvi v Ceské republice a Svazu éeskych
a moravskych bytovych druZstev. K jednotiivym bodim bych si dovolila vyjadfit nazory
Ministerstva pro mistni rozvoj, jako garanta bytové politiky v Ceské republice, které koresponduii
se soucasnymi aktivitami viady v této oblasti.

O stanovisko k bodim 1 aZ 5 jsem pozadala kompeten&né odpovédné Ministerstvo financi, jehoz
vyjadieni je uvedeno nize.

K bodu 1. MoZnosti zachovani dafiového odpoétu u hypoteéniho Gvéru ze stavebniho
spoieni.

ZruSenl tohoto institutu, kiery byl do z4kona o danich z pfijmi zapracovan s jednoznaénym
umyslem podpory zajiSténl viastniho bydieni, a ktery v&ak podporoval pouze &ast poplatnikd,
t. ne ty, ktefi nevyuZiji diuhového financovani, koresponduje se zamérem viady vyjadienym
v Programovém prohlaseni viady redukovat dafiové vyjimky z placeni dani z pfijmi. Zaroved se
tak prispiva ke zjednoduseni a zpfehlednénl dafiového systému.

Jak vyplyva z jeho odlvodnénl, je névrh zasazen do kontextu jiného opatfeni, ti. navrhu na
zruSenl dané z nabytl nemovitych véci tak, Ze jiz nebude nezbytné kompenzovat &stku
uhrazenou na dani z nabytl nemovitych véci pomoci institutu nezdanitelné &asti zakiadu dané.
I'tento kontext je dikazem selektivnich U&ink(i tohoto opatienl, protoze kompenzace dané
z nabyti nemovitych véci nezdanitelnou &astl zakladu dan& dosahli pouze ti poplatnici, ktefi
financovali bytovou potfebu pomoci vyjmenovanych tvérd.

K bodu 2. MoZnost dafiového odpoétu pfi splaceni Gvéru na pofizeni druZstevniho podilu
a podpory zmény legislativniho nastaveni druZstevni formy bydleni a nové druzstevni

vystavby.

Odpoget urokl z hypote€niho (véru si podle stavajici pravni tpravy miZe uplatnit Gastnik
smiouvy o Uvéru na financovani bytové potfeby. V pfipadé vystavby bytového domu, rodinného
domu nebo jednotky, ktera nezahmuje nebytovy prostor jiny ne# gara?, skiep nebo komoru, ije
uplatnéni nezdaniteiné &asti zakladu dané z titulu zaplacenych Grokl z vyjmenovanych Gvérl
navazano mj. také na viastnictvi pfedmétu bytové potfeby, a to pravé u poplatnika, ktery si danou
nezdanitelnou Zast zékladu dané uplatfiuje. Je tak vytvofena tésna vazba mezi osobou
poplatnika, ktery pfimo nese naklady souvisejicl s pofizenim bytové potfeby do jeho viastnictvl.
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Z hlediska spravy dafiové podpory Je tak jJasné definovan pfijemce dafové podpory, u kterého
mohou byt napf. uplatiiovany zdkonné postupy v pfipadé nespinénf podminek pro poskytnuti této
daiiové podpory. Navrhované rozéifeni by tedy vedio k tomu, 2e misto Ugastnfka tvérové smiouvy
na financovani vystavby bytavého domu, ktery také nabyde viastnického prava k této nemovité
véci (tj. druzstvo), pfipadne pravo na upfatnéni nezdanitelné &asti zékladu dané jiné osobé, resp.
vice osobam (j. &len druZstva/najemnik), které se mohou v prib&hu &asu ménit v disledku
pievodu podilu v druZstvu, coz nepochybn& zkomplikuje spravu dafiové podpory.

Vzhledem k zéméru zrusit odpotet nezdanitelné &asti zékladu dané z titulu zaplacenych trokd
z vybranych avéril na financovanl bytové potfieby by byla (vaha o rozéifeni okruhu osob, které
by mohly tuto dafiovou podporu uplatnit, zcela irelevantni.

K bodu 3. Gasovy test a jeho neprodiuZovéni z doby 5 let na 10 let.

ProdiouZeni casového testu také navazuje na jiny navrh, a to na zruSenl dané z nabyti nemovitych
vé&cl. Zatimeo névrh na zrudeni dané z nabytl nemovitych véci akceleruje aktivity investort, navrh
na prodlouzen| éasového testu dle pfedpokladu naopak povede k tomu, Ze aktivity investori se
v tomto sméru omezl a &ast kapacit nemovitych v&cl urdenych k bydlenl se uvolni ve prosp&ch
skute&nych zajemcii o bydleni. Pfedkladatelé poukazujl na situaci ,b&Znych spotfebitell”, ktefi
z jinych, neZ spekulativnich divodi, prodajf byt pfed vyprienim ¢asového testu 10 let. K tomu je
tfeba poznamenat, Ze zcela v souladu se zamérem podpory pofizovani viastnlho bydlenl je
prodiouZeni ¢asového testu doprovazeno daldi Upravou, podle které lze pifjmy z prodeje
nemovité v&ci osvobodit i pfed uplynutim &asového testu 10 let, a to za pfedpokladu toho, Ze
prodavaijicl pifjmy z prodeje vynaloZi na uspokojeni viastnl bytové potieby. V neposlednl fadé je
tfeba také pfipomenout, Ze standardné Ize proti pfijmim z prodeje nemovité véci uplatnit
minimalné cenu, za kterou byla takova nemovita véc poplatnikem prokazatainé nabyta.

K bodu 4. Zrugeni dané z nabyti nemovitych véci bez nahrady

Jde o zplsob podpory ekonomiky a zejména oZiveni frhu s nemovitymi vécmi. ZruSenim dang
z nabyti nemovitych vicl dojde ke sniZzeni naklad( na pofizeni vlastniho bydleni, piit¢emz takto
uspofené finanénl &astky mohou byt investovany do oprav a rekonstrukei nemovitych véci, coz
rovné&z pfisp&je ke zkvalitn&ni bydleni.

Realizace tohoto zaméru je zfejma z pfedioZenl navrhu zékona, kierym se zruduje zakonné
opatfenl Senatu &. 340/2013 Sb., o dani z nabytl nemovitych vé&cl, ve znénl pozdé&jSich piedpisi,
a ménl a zrusuji dalsl souvisejicl pravni pfedpisy. V soutasné dobé proSel navrh tohoto zdkona
jako snémovni tisk 866 prvnim &tenim v Poslanecké snémovné.

V navrhu zékona je rozhodnym dnem, od kterého dojde k faktickému zruSeni dané z nabyti
nemovitych véci, stanoven den 31. biezna 2020, pokud v tento den nebo pozd&ji skonéi Ihiita pro
podani dafiového pfiznani. To znamené, Ze se tato pravni Gprava vztahuje na nabyti nemovité
véci v piipadech, kdy k provedeni vkladu do katastru nemovitosti doslo od prosince 2019 nebo,
pokud nemovita véc nenl evidovana v katastru nemovitostl, k nabytf viastnického prava doslo od
prosince 2019. Nicménaé je tfeba vzit v ivahu, Ze ndvrh zékona teprve prochazi legislativnim
procesem.

Ptfedpokladanym pfinosem zru$eni dané z nabytl nemovitych vécl ma byt zejména rust investic
do nemovitych véci z diivodu sniZenl jejich potizovacich naklad( a zaroveii navySeni pfijmu statu
z ostatnich danl, zejména z dané z pfidané hodnoty a danl z pffjma.

K bodu 5. Efektivni a intenzivni podpora najemniho bydleni

Zakaz odpottu dané na vstupu u bytové vystavby v plipadé jejl realizace za ucelem pronajmu
bytit fyzickym osobam (neplatcim DPH) vyplyva ze zakladnich zasad uplatiiovani dané z piidané
hodnoty, od nichZ se, vzhledem k vy$e zmin&né& harmonizaci DPH v ramci Evropské unie, nelze
odchylit. Divodem tohoto zékazu je skutednost, Ze ndjem nemovitych vé&ci aZ na explicitné
stanovené vyjimky patii do skupiny pin&ni osvobozenych od dané bez néroku ha odpotet dané,
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4. je osvobozen od uplatnéni DPH na vystupu. Divody pro zafazeni jednotlivych druhiy pinéni
mezi pinénl osvobozené od dané bez naroku na odpodet dané jsou riizné, nicméné v piipadé
najmd je timto divodem prévé socidini aspekt, tj. dostupnost najmi co nejsirsi skupiné ob&an.
Varianta osvobozeného ndjmu a piny nérok na odpoéet ze vstupli by byla absolutné v rozporu
s pravem EU, MoZnost uplatnéni odpo&tu u bytoveé vystavby byt uréenych k najmu ob&anlim, by
byla mozna, pokud by také tento najem byl zdanén dani na vystupu, coz je sice teoreticky moZné
legislativné upravit, avSak tento postup by byl rozhodn& v rozporu s motivaci, kterou Svaz
olekava od zmén v oblasti dané z pfidané hodnoty u najmi ob&antim.

K otdzce dal&i moZné podpory druZstevni bytové vystavby a podpofe najemniho bydleni
(body 2 a 5) bych za Ministerstvo pro mistni rozvoj rada sdélila, Ze v soutasné dob& probfhaji
pomé&rné rozsahlé diskuse nad jejim smérovanim. Z nich vyplyva, Ze nejvhodn&jsi se ukazuje
spoluprace mezi jednotlivymi mésty a stavebnimi bytovymi druZstvy. Pfipravujl se pomémé
rozsahlé projekty, jejimiz garanty ma byt napt. hlavni mésto Praha a nékteré jeji méstské sasti,
kde by byly vyuZity pozemky mé&sta. Autofi projektd navrhuji vyuit pripadné garance statu za
komertnl uvéry bankovniho sektoru, které by byly zdrojem financovani vystavby druZstevnich
byti. Dalsi moznostl je | majetkové ueast formou podiit na bytovém fondu ziidastn&nych stran.

Ministerstvo pro mistnl rozvo] se samoziejmé tvorbou podpory druZstevni bytové vystavby
intenzivné také zabyva. V souasné dobé je jiz ve vnitfnim pfipominkovém Hzenl novela nafizen|
viady ¢. 136/2018 Sb., tedy avérového programu na pofizeni nebo modernizaci obydli pro mladé
do 36 let pedujicl o dité do 15 let. Podle novely by mohly byt nové Serpany zvyhodnéné avéry
i na pofizeni druzstevniho podilu, navic se v&kova hranice zvySuje na 40 let.

MoZnost dalSich pfimych finanénich podpor je podmin&na skute&nosti, Ze nové druZstevni
bydleni neni vétSinov& uréeno pro nizkopifjmové skupiny obyvatelstva z divodu nutné finan&ni
spoluligasti. Dochazl tak k situaci, Ze poskytované zdroje jsou pravné vefejnou podporou, ktera
musi byt v souladu s prdvem EU. Vefejnou podporou je zcela uréitd pfenechéni stavebniho
pozemku obgi za cenu nizsi, nez je cena v mist& obvykla a otazkou e i institut prava stavby.

Veskeré dostupné analyzy ukazuji, Ze podpora bytové vystavby ze strany statu pro jiné, ne2 uzce
vymezené skupiny domacnosti socidlntho charakteru, je problematicka. Institut blokové vyjimky
GBER, ktery je napfikiad pouZit pfi podpofe vystavby byt v SPZ Kvasiny, je ve skute&nosti
»zapornym kontokorentem* a ndjemné musi byt stanoveno minimaing jako n&jemné mistné
obvyklé. Cestou miiZe byt statni bytova vystavba, kde by stat vystupoval jako vlastnik bytového
fondu a pfipadné také podpora socidlnich bytovych druZstev, které jsou zaloZeny na neziskovém
principu a neplevoditelnosti druZstevnich podild.

SVasimi nazory smérem k efektivité a intenzitd podpory néjemniho bydleni naprosto
souhlasim. Situace v oblasti najemniho bydleni v Ceské republice neni pfilis uspokojiva, coZ
nakonec ukazuje i srovnani s vybranymi zemémi zépadni Evropy. Nebudu se vyjadfovat
k nekterym chybam, ke kterym doglo v minulosti, jako napfiklad k masivni privatizace obcim
prevedensho stétniho bytového fondu, k rozpadu druZstevniho sektoru nebo historicky vyvolané
nedavéle k ndjemnimu bydleni.

Ministerstvo pro mistni rozvoj podporuje vystavbu ngjemnich byt od svého vzniku a stejné tak
participuje i Statni fond podpory investic. V soutasnosti se jedna o klasickou podporu vzniku
najemnich byt pro seniory, pro sociéiné slabé a pro mladé do 30 let. Systémy financovani jsou
jak dota¢niho, tak zvyhodnéného Gvérového charakteru. V pfipadé vystavby bytd pro socialing
slabé poskytujeme obcim dotaci ve vyi 100 % zpusobilych vydaji a jiz nynl je mo2no kombinovat
tyto dotace s Ovéry na vystavbu dostupnych bytll. Ve vnitfnim pfipominkovém fizeni je také
novela nat{zenf viady &. 284/2011 Sb., na jehoZ z&klad® fond poskytuje nizkotroené tvéry na
vystavbu byt pro osoby se zdravotnim postiZenim, nizkopfijmové, seniory a mladé do 30 let.
V ramci novely dojde k vyraznému sniZeni drokové sazby a zhotovitelem stavby budou moci také
byt dodavatelé bez certifikatu systému fizenl jakosti.
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Zaroveil bych rada do budoucna zvysila objem finan&nich prostfedkd v narodnich programech,
ato jak absolutng, tak také vysi dotace na bytovou jednotku. Od roku 2021 bude platit nova
Programova dokumentace Programu podpora bydlenl. Zm&ny bych rada konzuitovala se viemi
aktéry, ktefi tylo programy wvyuZivajl. Mimo jiné i proto, Ze i pfes veSkeré snahy
o zjednoduSeni programil dochazl k tomu, 2e Zadosti 0 dotace, jak od obci, tak od jinych
pravnickych osob, jsou velmi Easto nekvalitni, chybné a neaspéiné z formélnich hledisek.

V prosinci 2020 bude vi4d& predloZena nova Koncepce bydleni CR 2021+, Byly ukongeny prace
na analytické &asti a na jednotiivych SWOT analyzach. Pfi tvorbé navrhové &asti je opét poditano
s Gcastli odborné vefejnosti tak, jak tomu bylo pied soutasnou koronavirovou krizi.

V minulém roce byl piipraven Program Vystavba. Po pomalej&im rozjezdu nyni evidujeme Zadosti
za vice jak 340 mil. K& Program ma nové podminky, je vstficn&jsl a otevieny | pro koupd jiz
existujiciho bytového fondu. Jak jsem jiZ uvedia, zvazujeme reaktivaci statni bytové vystavby,
i kdyZ si uvédomuiji neexistenci historickych realizaénich struktur.

K poslednimu bodu 6, které se tyka Legislativnich Gprav stavebniho prava, bych rada sdélila,
Ze Ministerstvo pro mistnl rozvoj piné souhlasi, Ze rekodifikace stavebniho préva je nutnosti. Tato
oblast je prioritni i pro celou viadu, a je jednim z bodt jejtho Programového prohlasen.

Po dlouhé petlive piipravé a mésicich vyjedndvani se viemi zainteresovanymi stranami
Ministerstvo pro mistni rozvoj na zakiad& viddou schvéleného vécného zaméru pfipravile
a dne 28. 5. 2020 predloZilo legislativni radé vlady navrh zcela nového stavebnlho zékona.

Mezi nejdilezitéjsI principy, které povedou ke zjednodudenl a zrychleni povolovani staveb, Ize
fadit:

= Jedno spravni fizeni, které povede jeden stavebni GFad:
Soutasnych mnoho typlr fizeni a rliznych povolovacich postupili a procest nahradi jedno
spravnl fizeni a celé fizenl o povoleni stavby povede jeden stavebni ufad, v n&mz budou
integrovany v maximéaini mife dottené organy. Vznikne tak 14 krajskych stavebnich afadi plus
jeden specializovany pro velké strategické stavby typu délnic. V &ele bude stat NejvySsi
stavebnl ufad. Cilem je zrychlenl stavebnlho fizenl a odstran&nl piebujelé administrativy,
ktera ho provézi. Zrychlenl se ofekéava i od integrace dotéenych organt v maximalni moZné
mife; neintegrovany ziistanou pouze n&které agendy statni paméatkové pede, ndkteré agendy
Zivotnfho prostiedi a poZami ochrana. Stavebn(klim tim zékon ulevi v tom, Ze nebudou muset
shanét vice neZ 40 razitek a sami vypofadat &asto protichiidné poZadavky dot&enych organ.

= DodrZovani lhit statem a opatfeni proti neinnosti:
Daldim dileZitym principem nového zaékona je tlak na dodrZovani lhiit statem, proto pro
viechny neintegrované dottené organy bude platit fikce souhlasu, ke které dojde po uplynuti
lhity pro vydanl vyjadifeni nebo stanoviska, tedy v piipad& nedinnosti dotéeného orgéanu.
V pfipadé netinnosti stavebniho dfadu, to znamena, pokud stavebnl (fad nevyda povoleni
stavby ve stanovené thaté, pfevezme proces povoleni stavby nadfizeny spravnl organ (krajsky
urad), ktery ve véci rozhodne namisto obecniho stavebniho Gfadu.

s QOpatieni proti opakovanému projednavani téZe véci:
Proces vydani povoleni velmi zrychll tzv. apela&nf princip, ktery odstrani nekone&ny ,ping —
pong® mezi stavebnimi Gfady, a to v pfipadé, Ze bylo proti vydanému povoleni podano
odvolani. V soutasné dobé& se rozhodovani &astokrat opakované vraci z odvolacich organi
na prvoinstanéni. Odvolacl orgéan bude povinen v odvolacim fizeni ve véci rozhodnout, tedy
rozhodnuti obecniho stavebniho Gfadu bud' potvrdit, nebo zménit, nikoliv zrusit a vratit véc
k novému projednani na prvoinstan&nl Gfad.

* Digitalizace a elektronizace vEech procesi:

Dalsi velké Ziednodu$eni pfinese digitalizace a elekironizace v8ech procesi od podani Z&adosti
véetné dokumentace, obstardni povinnych podkladl (stanovisek a vyjadieni dotéenych

4/5



organil, vyjéadfenl vlastnik(i vefejné technické nebo dopravni infrastruktury), vydani povoleni
stavebnim dfadem a2 po nabytl pravnl moci rozhodnuti.

* Zmény v Gzemnim planovani
S povolovanim staveb souvisi | Gzemni planovani. Upraveny budou procesy Uzemniho
planovani tak, aby doslo ke zkracen projednavani dokumentacl. Vyjde se z dnes jiZ znamého
pofizovani zmén Uzemné planovaci dokumentace zkracenym postupem. Zjednodugen
pfinese i narodnl geoportal uzemnihe planovani, kde budou véechny ddleZité dokumenty
tzemniho pléanovanl dostupné na jednom mists.

Novy stavebni z4kon by méla projednat viada v prib&hu léta 2020. Poslanecké snémovné bude
pfedioZen v zafl 2020. Platit by mé&! za&it v priibéhu roku 2021 s tim, 2e G&innost bude nabyvat
postupné do poloviny roku 2023.

Zavérem bych Vam chtéla podékovat za z&jem a Vase stanovisko k zamértim viady i Ministerstva
pro mistni rozvoj.

S pozdravem

o,

VazZzena pani

Mgr. Radka Viadykova
vykonna feditelka
Svaz mést a obci CR
5. kvétna 1640/65

140 00 Praha 4
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