Poplatok za rozvoj: Premarnena sanca
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Regularny a transparentny prispevok stavebnikov na rozvoj dotknutych miest a obci je dobra myslienka.
Potvrdzuju to aj priklady z inych krajin. To, o sa vsak udialo na Slovensku okolo pripravy znenia zakona o
poplatku za rozvoj, je premarnena sanca. Chaotické znenie len CiastoCne napravila novela a dnes, ked’ uz
poplatok mnohé samospravy v Bratislave a okoli zaviedli, stale nie si zrejmé vsetky dopady v praxi.

Na tom sa zhodli predstavitelia developerskych spolocnosti, urbanisti i pravnici pocas diskusie na Atrios
business ranajkach, ktoré sa uskutocnili 1. marca v Bratislave.

,Poplatok ma zmysel, len zakon je zle napisany,“ zhrnul vysledky diskusie Peter Kysela zo spolocnosti
ATRIOS.

Dvojité zat'azenie a ulava na nelogickom zaklade

Z pohladu velkych investorov je alarmujlce, ze aj novelizované znenie do buducnosti nebrani dvojitému
zat'azeniu stavebnikov, ked’ samosprava vyrubi nielen poplatok za rozvoj, no bude trvat’ este na dalsich
investiciach, ktoré mal poplatok nahradit'.

,V prechodnom ustanoveni legislativci mysleli len na projekty s Gzemnym rozhodnutim s dnom
pravoplatnosti spred konca uplynulého roka, v ktorych uz nejaké zavazky samospravy developerom
stanovili,“ povedal vykonny riaditel IUR Juraj Suchanek.

Sporné je podla viacerych napriklad aj zavedenie odpocitatelnej polozky 60 m2 z plochy stavby.
Poslanci to zdovodnovali pravnym predpisom, ktory definuje podlahovu plochu bezného standardu
najomnych bytov pri poskytovani dotacii na ich obstaranie. V praxi vsak odpocitatelnu polozku pocitia len
stavebnici rodinnych domov, nakolko pri vystavbe bytového domu napriklad s dvadsiatimi bytmi je

odpoditatelna polozka len tri Stvorcové metre na byt.

,Opat’ teda ide o nezmyselnu preferenciu vystavby samostatne stojacich rodinnych domov, ktoré kladu
najvacsie naroky na infrastrukturu,“ vysvetlil vykonny riaditel IUR.

Priestor pre korupciu
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Dagmar Yoder, advokatka v spolocnosti Deloitte Legal, nevyluCuje, ze sicasné znenie zakona dava priestor
pre korupciu. Niektori stavebnici sa najma v obciach, kde je maly pocet poslancov, mozu pokusit ovplyvnit
Gzemno-planovacie dokumenty, z ktorych by bolo mozné odvodit’ vysku poplatku zodpovedajlcu realnym
potrebam daného Uzemia, pri¢om zakon samotny povinnost’ zohladnit' také potreby ani neuklada.

Dagmar Yoder tiez v svojej prezentacii upozornila na riziko umelého zadrziavania vydania stavebného
povolenia, ked’ze vseobecne zavazné nariadenie ohladom ustanovenia resp. zmeny sadzby poplatku mozno
vydat’ len k 1. januaru kalendarneho roka a podobne. Ako sa zhodli G¢astnici diskusie, priestor pre korupciu
je dany aj tym, ze stavebnik sice ma povinnost’ zaplatit’ sumu poplatku do 15-tich dni od vyrubenia, obec
vsak ma na vyrubenie poplatku az pat’ rokov od skoncenia roka, v ktorom poplatkova povinnost’ vznikla. To
moze viest k odlisSnému pristupu samospravy k réznym stavebnikom.

K zavaznym nedostatkom podla viacerych patri aj mozna netransparentnost’ pouzitia poplatkov, pretoze
zakon neuklada povinnost’ preukazovat' Ucelné vynalozenie vynosov z poplatku a zaroven chyba prepojenie
na dalsiu legislativu, ktora upravuje financovanie a vyUctovanie prijmov a vydavkov v obciach.

K zmatocnym situaciam pri uplatnovani prispevku povedie to, ze mnohé procesy nie sU v zakone jasne
nastavené. Zakon navyse vo viacerych ustanoveniach umoznuje rézny vyklad (pri zmenach ucelu uzivania
stavby a podobne), na ¢o uz v praxi narazaju prvi stavebnici.

Spolupraca verzus dan za kazdu cenu

Toto su len niektoré zasadné problémy, ktorych sa diskusia dotkla a nie je v moznostiach blogu vymenovat
vSetky. Stretnutie vSak ukazalo to, Ze je nutna d'alSia diskusia o zmenach zakona, a to predovsetkym na
odbornom zaklade a s obmedzenim politickych tlakov. Zakon a jeho sicasné nie prili$ stastné znenie je
totiz vysledkom poslaneckych navrhov, nikdy nepresiel riadnym medzirezortnym pripomienkovanim. Mnohé
ustanovenia a zmeny sa don zapracovavali doslova na poslednu( chvilu a nebolo ani Gplne zrejmé, ktoré a v
akom zneni sa dostanu pri schvalovani do pléna.

Rétorika aj spravanie sa poslancov Zial skizlo do polohy, Ze nenasytnych developerov treba, nech sa deje
Cokolvek, zinkasovat’ novou formou dane. Aj sami poslanci niekedy zabudali na to, Ze nejde len o velké
firmy, no aj o drobnych stavebnikov, ktori vsak svojou individualnou zastavbou dokazu pokryt’ velké zemia
s vysokymi narokmi na infrastrukturu.

Z procesu tvorby i uplatnovania zakona sa celkom stratil zakladny umysel, s ktorym napokon developeri
sami na zaciatku prisli, pretoze by mohlo ist' o spravnu vec.

Je nim zmysluplna a transparentna spolupraca a regularne financné spolupodielanie sa vsetkych dotknutych
subjektov na rozvoji Uzemia, v ktorom vsetci zijeme, pracujeme a podnikame.

Niekolko cisiel nakoniec

Pri poplatku za rozvoj nejde o nizke sumy. Tu su tri priklady za vSetky. Vychadzame z nich z realnych
sadzieb, ktoré uz samospravy vo viacerych pripadoch vo svojich VZN-kach v Bratislave a okoli schvalili. Z
tychto prikladov je zrejmé, ze vystavba sa predrazi nielen developerom (ktori bud( niteni zohladnit’
poplatok v cenach nehnutelnosti), no aj individualnym stavebnikom.

« Pokial investor postavi napriklad bytovku s 20 bytmi s rozlohou po 80 m2, predstavuje to celkovl
podlaznl plochu (vratane spolocnych priestorov asi 1900 m2. Po odpocitani 60 m2 sa naklady na
jeden byt zvysia az o 3220 eur (pri sadzbe 35 eur/m2).

« Pri rodinnom dome o celkovej podlaznej ploche 220 m2 novy poplatok v ¢ase pred zaciatkom
vystavby stavebnika zat'azi sumou 5 600 eur (pri zohladneni odpocitatelnej polozky 60 m2 a s sadzbe
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35 eur/m2). Pokial by obec, mesto ¢i mestska Cast’ ustanovila sadzbu napriklad 20 eur/m2, stavebnik
na poplatku samosprave odvedie 3 200 eur.

« Investor do haly o celkovej podlaznej ploche 100 000 m2 pri sadzbe 20 eur/m2 (takuto sadzbu ma
napriklad Senec) zaplati poplatok za rozvoj vo vyske dva miliony eur. MozZe sa vsak stat’, Ze v ramci
dalsich, takzvanych vyziadanych investicii, bude musiet okrem stavby samotnej vynalozit' d'alSie
miliony eur do cestnej infrastruktury Ci inych stavieb.
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