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Jsou podminky rozvoje mést Citelné
pro developery i samospravus

Rozvoj mést a piredevsim jeho financovani patfi kazdoro¢né
k velice diskutovanym tématiim. Navzdory soucasné situaci
ceny na rezidenénim trhu neklesaji a ani se s tim v budoucnu
nepocita. Asociace developeri se vs§ak domniva, Ze kdyby
penize odvidéné developery ve formé dani putovaly zpét do
mést, kde jsou jejich projekty realizoviny, ceny nemovitosti
by bylo mozné snizit. Vyssi prijmy z dani pro obce a mésta by

pomohly hradit potieby pro jejich rozvoj.

listopadovém vydani Development News jsme zverejnili
Vstanovisko Tomase Kaderabka, feditele Asociace develo-
per, v némz fikd, ze dané developert z realizovanych pro-
jekt(i v obcich a méstech, ¢asto nejdou tam, kam maji. Putuji
do statni kasy, ktera je sama prerozdéluje a rozhoduje tak
o rozvoji jednotlivych oblasti. Mésta si tak museji vétsinou
s projekty, jez chtéji realizovat, pomoci sama z rozpoctového
uréeni dani (RUD) nebo z dotaci, popf. vyuZit finan¢nich dard
soukromnikd ¢i se obrdatit na banky s zadosti o financovani.
Nasledujici anketa s predstaviteli mést poskytne ucelenéjsi
pohled na to, s ¢im se mésta museji potykat.

1. Jakym zptisobem ziskava vase mésto penize na podporu

svého rozvoje?

2.V jednom z predchozich cisel jsme otiskli stanovisko To-
mase Kaderabka z Asociace developerti o tom, Ze po-
platky developerti do méstskych a obecnich kas nejsou
ni¢im jinym nez sektorovou dani. To je tfeba zduraznit
bez ohledu na to, zda s nimi developefi souhlasi, ¢i nikoli.
Navic se vzdy vyse téchto prostiedkd promitne i do vy-
sledné ceny produktu (bytu, kancelsfi apod.). Souhlasite
s timto tvrzenim?

.V Némecku, ale i v jinych zemich, je situace takova, Ze
developer spolu s méstem ziskaji finance na rozvoj a sami
mohou ur¢it, jak je rozdéli podle toho, co mésto nejvice
potfebuje (nemocnice, $kola, park a jiné vefejné pro-
spésné prostory). Je takova situace i u nas? A co si mys-
lite, Ze je prekdazkou, aby tomu tak bylo?

w

MGR. IVAN ADAMEC, STAROSTA MESTA TRUTNOV

1. Penize ziskdvame stejné jako ostatni obce a mésta, a to
z podilu na RUD, z dota¢nich titulti (evropskych, statnich
i krajskych) a z nasi hospodafské €innosti (ndjmy, prodeje
méstského majetku apod.). Nékdy jsou jednim ze zdroju
také finan¢ni dary soukromych subjektti. V pripadé vétsich
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investic se obracime na bankovni sektor, kde aktivné pro-
vadime tvérovou politiku.

2. Ano, s timto tvrzenim souhlasim, jen bych to nenazyval
pfimo sektorova dan. Kazdé mésto ¢i obec k tomu pfistu-
puje jinak, ale je naprosto jisté, Ze kazdy dalsi naklad de-
velopera se promitne do vysledné ceny nemovitosti.

3. Je to hezka myslenka, ale v ¢eskych podminkach si jeji
realizaci pfilis nedovedu predstavit. Neznam konkrétni pfi-
pady ze zahranici, ale v Ceské republice by to st&* mohlo
takto fungovat. Kazdé propojeni municipality se soukro-
mym sektorem musi byt Fadné pravné o3etieno. Uskali
vidim napf. ve zptsobu vybéru developera, dale neni mozné
dat jednoduse dohromady vefejné a soukromé penize tak,
aby byla celd situace vyvazena pro obé strany. Vidim tam
také obrovskou prekazku ve sjednoceni zajmu soukromé
a verejné sféry.

MGR. MAGDALENA DAVIS, PH.D., STAROSTKA MESTA
MNISEK POD BRDY

1. Obecné je pro nase mésto nejdulezitéjsi polozkou pifjmu
RUD, v mensi mite pak dalsi dariové pfijmy, jako je tfeba dan
z nemovitosti, dale nedanové prijmy z pronajma majetku,
kapitalové pfijmy z prodeje nemovitosti a samoziejmé do-
tace. Na konkrétnf rozvoj infrastruktury uzavirdme s in-
vestory planovaci smlouvy podle paragrafu § 86 stavebniho
zakona, ale vzhledem k relativnénizkym poplatkam vsak
nehraji v nasem rozpoctu velkou roli. Co se tyka tzv. dob-
rovolné finan¢nf spoluti¢asti investora na rozvoji mésta, tu
zatim nemame v Mni$ku stanovenu.

2. Ano i ne. Mozna. Dobrovolné pfispévky nelze podle mne
nazyvat sektorovou dani. To by musely prestat byt dobro-

MAGDALENA DAVIS

PETR NEUMANN

1T Frocey

ST NIRRT

volné, musely by mit jednotnou vysi a byt zakotveny v le-
gislativé o mistnim poplatku za rozvoj - jako je to napf. na
Slovensku. Na jednu stranu by takova zakonna tprava fi-
nanc¢né zatizila developerské projekty, na tu druhou by
vsak podminky rozvoje byly ¢itelné pro developery i pro sa-
mospravy. Ty jsou developerskymi projekty ovlivnény nej-
vice, protoZe po jejich dokonceni zodpovidaji za propojenf
se zbytkem mésta, at uz jde o integraci v dopravé, tech-
nickych sitich, odpadovém hospodafstvi, modrozelené in-
frastrukture, nebo obcanské vybavenosti, jako jsou skoly,
obchody a sluzby. S fadou z nich je samoziejmé pocitano
jiz v ramci projektu, nicméné z vlastni zkusenosti musim
konstatovat, ze skutecny vliv developerskych projekt(i na
Zivot ve mésté se ukazuje az s odstupem ¢asu, pfi¢emz na-
klady s tim spojené nese vzdy mésto.

3. Nemohu vyloucit, Ze se nékterym ¢eskym méstim dafi
podobny model s developery uskute¢nit diky vzadjemné
nadstandardnim vztahdm, plosné to vsak u nas takto ne-
funguje. Velky podil na tom jisté ma i soucasny dariovy sy-
stém RUD, ktery vSechny dané shromazdi na jednu hro-
madu a nasledné je prerozdéluje podle jednotného klice,
¢imz znevyhodiiuje vétsi mésta s vy3$si komeréni aktivitou
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ve prospéch mensich obci a mést. Je vSak tfeba si uvédo-
mit, Ze tento model md i dilezity stabiliza¢ni efekt na re-
gionalnii celostatni trovni. Pokud by totiz dané plynuly ze-
jména do mist svého vzniku, bohatsi regiony by stale vice
bohatly, zatimco chudsi regiony by progresivné chudly, se
vsemi negativnimi pravodnimi jevy, jimiz jsou vyssi neza-
bohatsich regiont. Postupné by tak dochazelo k vylidiiovani
perifernich oblasti a zahustovani velkych aglomeraci, které
v3ak nejsou nafukovaci - a dfive nebo pozdéji by jejich rast
stejné bylo nutné zastavit, nebo alespon vyznamné ome-
zit. RUD tyto nerovnosti mezi chudymi a bohatymi regiony
vyrovnava, zaroven to ale znamend nizsi kapitdl pro inves-
tice velkych mést. Developefi proto financuji své nové pro-
jekty zejména z realizace predchozich projektd, a logicky
se tak soustfedi na projekty s rychlou navratnosti, ze-
jména vystavbu bytu, kancelafi a prostor pro sluzby, které
Ize snadno prodat ¢i pronajmout. Naproti tomu mésta se
z podstaty véci soustfedi na zajisténi kvality Zivota svych
obcand, nikoli na zisk, a fada projektu se proto viibec neda
zpenézit - zkuste zpoplatnit vstup do parku nebo do nové
budovy Skoly, anebo naklady pokryvaji vynosy, tak aby
ob&ané méli vyslednou sluzbu co nejlevnéjsi (napf. v kul-
tufe ¢i odpadovém hospodafstvi). Piekryv s developer-
skymi projekty je proto do velké miry omezen a mésta se
vice spoléhajf na dotace.

PETR NEUMANN, MiSTOSTAROSTA MC PRAHA 15

1. Nase méstska ¢ast Praha 15 ziskava prostredky na svou
¢innost z nékolika zdrojt. Jednak p¥imy prispévek od statu
asi 13 %, pFispévek od magistratu zhruba 43 % (tento pFi-
spévek se odviji od poctu trvale pfihlasenych obcant - ko-
lem 3 000 K¢/os.; v nasi méstské casti trvale Zije pres
30 000 lidi a priblizné 8 000 osob nepfihlasenych zde
k trvalému pobytu), daf z nemovitosti asi 13 %. Zbytek na
¢innost statni spravy, samospravy a investice musime za-
jistit z vlastnich zdrojti (zhruba 31 %). Z tohoto diivodu jsme
nuceni jednat s investory a o moznych kontribucich a p¥i-
spévcich na rozvoj infrastruktury méstské ¢astii s védomim
toho, Ze se tim zvySuji ceny nové stavénych bytu.

2. Tato otdzka je velmi diskutovana. Jako ekonom musim
konstatovat, Ze kontribuce, ktera se da nazvat sektorovou
dani, se zakonité musi promitnout do prodejni ceny. Pfi roz-
hovorech néktefi z investort fikaji, ze pfispévek do
500 K¢/m? zahrnou do rezie a nepromitnou do vysledné
ceny produktu.

3. V ramci nové vystavby fesime s developery vystavbu
Skolky na naklady developera a nasledny prevod na nasi
méstskou ¢ast. Tuto Skolku pak provozujeme. Stejny mo-
del Ize uplatnit u velkych investi¢nich akci. O socidlni sluzby
pak zadame ministerstvo prace a socialnich véci, a kdyz zi-
skame pfislib dotace, mizeme zadat magistrat Prahy
o dalsi financovani. Obdobné je to s revitalizaci park apod.
Na jednotlivé akce se shanéji penize individualné, jelikoz
znaseho rozpoctu nemame sanci podobné akce realizovat
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