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lika ztrdaci konkurenceschopnost v oblasti investic do nemovitosti. Povolovaci proces je extrémné dlouhy, technické po-
zadavky na budovy se zvysuji, rostou trzni rozdily, bydleni se stava stale nedostupnéjsi pro stale vice lidi. Neméli bychom
hledat nové modely pro verejnou a soukromou spolupraci?

Vag Vawr

Ve Vawr

Pomineme-li vystavbu rodinnych do-
md, narustajici obtiznost stavéni mua-
zeme vysledovat nejlépe u historie
vystavby domi ve méstech. Kdyz se
zacaly stavét v hojnéjsi mife bytové
domy, mam na mysli obdobi od polo-
viny 19. stoleti, tak se tehdy aktivo-
val kapital i velmi malych a stfednich
podnikatelii nebo subjektti. Proces sta-
véni byl pro né srozumitelny a uchopi-
telny. Asi bychom dnes ani nevéfili, ze
v roce 1910 si ambicidzni stfedoskol-
sky ucitel s prispénim rodiny a hy-
potéky nechal postavit pétipatrovy
¢inzovni dim v Praze. Chtél se tak fi-
nancn¢ zajistit do budoucna a nespat-
foval v investici do vystavby nemo-
vitosti zasadni uskali. Smlouva mezi
stavebnikem a provadéci firmou byla
jednoducha, vyuctovani obsahovalo
par ¢isel. Dim v Ruské ulici €.p. 566
se postavil béhem 12 (slovy dvanacti)

mésict v¢etné povoleni c.k. stavebni-
ho tfadu. Tim ucitelem byl budouci
prezident Edvard Benes.

Kolik ¢asu potfebujeme po vice nez
100 letech od popsané udalosti od po-
dani zadosti na ufad k dokonceni domu
v Praze dnes?

Na ¢as potiebny pro realizaci vystavby
miZeme mit dva rizné pohledy. Po-
hled z hlediska povolovaciho procesu
pro stavbu budovy, feknéme pohled
spravnich lhiut, a pohled z hlediska
planovani meésta, chcete-li planovaci
nebo strategicky.

Optika spravnich lhut

Spravni pohled sleduje postup pro-
jektu v procesu povolovani stavby.
U nés je povoleno stavét pouze na sta-
vebnich pozemcich k tomu urcenych
v platném uzemnim planu. Patifime

v tomto ohledu ke standardnim rozvi-
nutym zemim, naSe uzemné pldnovaci
dokumentace a jeji pofizovani spliu-
ji nejpfisnéjsi pozadavky vyplyvajici
z mezinarodnich zavazkd (Umluva
o krajin¢, Natura 2000, SEA, charty
planovani respektované v zemich EU,
z nichz do povolovani staveb nejvy-
raznéji zasahuje tzv. Aarlborska char-
ta s pozadavkem na ucast vefejnosti).
Ptesto se v praktickém porovnani, jak
jsou tato pravidla a dohody uplatiio-
vany u nas a v zahrani¢i, dostavame
dle hodnoceni svétové banky Doing
business 2018 na 156. misto na své-
t&¢ v rychlosti povolovacich procesi
s délkou Fizeni 247 dni.

Samotné nelichotivé umisténi ovSem
nezobrazuje podstatu problému, i kdyz
je novinaisky efektni. Nejde ani tak
o to kolikati jsme, ale jak si stoji nase
nejbliz§i konkurence ve stiedni Evropé¢.
V ptipadé povolovaciho procesu nejde
o zé&vody, nybrz o udaj o schopnosti
obstat v mezinarodni konkurenci v ta-
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Obr.1: Detailni pohled do analyzy World Bank — délka povolovacich iizeni
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dla dobfe minénymi, zékony. V Italii
neni problémem stavebni zakon, ale
zakonna ochrana pracovniho trhu. Je
tak ,,neprustielna®, ze se mlada gene-
race do n¢j nemize dostat, avSak sou-
casn¢ domaci kapital z obavy nemoz-
nosti pruzné¢ reagovat na trzni cykly
z Italie masové odchazi. Pracovni trh
se tim stale zmensuje a utahuje.

Podivame-li se podrobnéji na udaje
z vySe zminéné studie Svétové ban-
ky, mizeme vysledovat, v ¢em jsou
nejvetsi rozdily mezi nami a okolim.
Banka nebere jako zaklad udaje o ce-
lém trhu nemovitosti, ale pro snazsi
porovnani demonstruje sva zjisténi na
vzorku jedné stavby, konkrétné pri-
myslové haly na zelené louce o veli-
kosti 1 300 m? zastavéné plochy, ktery
nevyzaduje posudek EIA.

Sleduje pouze cas, ktery je poticba
od prvniho piedlozeni kompletni do-
kumentace se stanovisky ptislusnému
uradu az do kolaudace, resp. uzivani
stavby (vyjma vlastni realizace).

vvvvvv

zakonem stanovené procesni lhtty,
nebo, nejsou-li stanoveny, lhity, kdy
lze vydani pfislusného podkladu pro
povoleni opravnéné o¢ekavat. V pro-
cesu jsou zachyceny zakonné lhuty
v piipadé¢ projektu bez komplikaci, tj.
bez pteruseni fizeni nebo odvolani.

Podivame-li se detailnéji na bankou
hodnoceny proces, pocina bézet oka-
mzikem, ve kterém stavebnik zacne
projednavat projektovou dokumentaci
s dotéenymi organy pted podanim za-
dosti 0 uzemni rozhodnuti. Sledovany

246 dnt vlastn¢ v sobé obsahuje 1hi-
tu v Grovni pfani v§ech domacich sta-
vebnikd. Bankou uvadénych 247 dnu,
tj. asi 8 mésicd, je vlastné neuvétitelné
kratka doba, za kterou by vSichni nasi
stavebnici byli statu vdééni. Povole-
ni malého projektu ve meésté stfedni
velikosti totiz trva na zaklad¢ osobni
zku$enosti primérné 12 az 18 mési-
cl. Velky nebo stiedné velky projekt
(napf. 50-200 bytt) se v hlavnim més-
té zacina stavét az 72 mésicl po poda-
ni zadosti o uzemni rozhodnuti. Udaj
vychazi z publikovanych zkuSenosti
velkych developerskych spole¢nosti
jakymi jsou Finep, Ekospol, Trigema
[Ekonom, 2019]. Realny zivot uka-
zuje, ze situace je asi az 8—10x hor-
§i nez jeden z nejhorsich vysledkd na
svété. Vidime, ze naSe situace je jesté,
podle mého nazoru, mnohem a mno-
hem horsi nez nam 156. misto na své-
té fika. Nejde totiz o poradi statl, ale
o nasi konkurenceschopnost.

Hlavni rozdil mezi ndmi a okolnimi
zemémi je v tom, Ze u nich stavebnik
pfichazi s dokumentaci projektu v si-
tuaci schvaleného regulac¢niho planu
nebo jeho obdoby, zatimco u nas se
po predlozeni projektové dokumen-
tace obvykle zahajuje dvoustupnové
rozhodovani v izemnim fizeni a sta-
vebnim fizeni (nejnovéejsi Uprava
umoziuje sice slouceni, ale pro vétsi
projekty je tento postup pro stavebni-
ka zna¢né riskantni), paklize neexis-
tuje regulacni plan, ktery by tzemni
rozhodnuti nahrazoval.

Z jednoduchého srovnani s nasi-
mi sousedy plyne, Ze u nich se lhity
pohybuji od 130 (Némecko) do 300

(Slovensko) dnt. Svétovym lidrem je
Dansko, kde trva proces pouhych 64
dnl. Kde hledat piiciny takto velkych
rozdili? Vedle jiné kultury prace a ji-
ného nastaveni statni spravy hodné
napovida priklad Polska. Jesté¢ v roce
2010 mélo délku povoleni 308 dnu,
avSak do roku 2018 se podaftilo sni-
zit pocet dnl potfebnych k ukonceni
procesu na 153. Co udé¢lali Polaci tak
zasadniho? V novém stavebnim zako-
né z roku 2004 presli na systém dvou-
stupniového uzemniho planovani podle
némeckého vzoru: tizemni plan jako
koncepcni dokument, regulacni plan
jako zavazny dokument pro povolova-
ni staveb. Dnes vSichni nasi sousedé,
krom¢ Slovenska, vyuzivaji regulac-
nich plant k transparentni a rychlejsi
komunikaci se stavebniky. U nas jsme
se touto cestou nevydali a ani pfipra-
vovany novy stavebni zakon pies svou
deklarovanou prilomovost s moznou
roli regulacniho planu ve zkracovani
lhiit v podstaté nepracuje.

Z vyse uvedeného je ziejmé, ze Svéto-
va banka nesleduje realné délky povo-
lovacich procesii, nybrz pouze porov-
nava teoreticky pribéh povolovaciho
procesu na zakladé platnych zakon.
Jaké jsou ale skute¢né lhuty pro povo-
leni stavby u nas?

Optika planovaci
nebo strategicka
u velkych projektu

Zde se dostavame k druhému pohledu
na ¢as. Pohledu planovacimu nebo stra-
tegickému. U rozsahlych projektti v Pra-
ze a Brné 1ze dobu projednavani méfit

proces kon¢i zanese-

nim stavby do katas- 350

tru nemovitosti. Pro Potet dnl

stavebniky asi nejza- 300

jimavéjSim udajem je, 250

ze Cistd doba od po- % Dansko
dani zadosti o izemni 200 — . Némecko
rozhodnuti po nabyti /

pravni moci stavebni- 150 _ Rakousko
ho povoleni uvadéna 100 - Polsko

v dokumentu banky

je asi 120-130 dnd, tj. 50 Slovensko
asi 4 mésice! Srovna- 0 Cesko
te-1i tento uvadény cas 2010 2018

s na$i praxi, nemuze

vas nenapadnout, Ze

Obr. 2: Vyvoj poctu dnii nezbytnych pro povolovacich Fizeni ve vybranych zemich
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Mc¢lo by smysl se velkymi projekty ve
méstech zabyvat podrobné&ji? Abych si
odpovédél, provedl jsem analyzu vel-
kého souboru dat, ktery mi byl laska-
vé v anonymizované podobé poskyt-
nut spolecnosti Skanska Reality, a.s.
Analyza se tyka vylu¢n¢ Prahy a za-
hrnovala 558 subjektt / stavitelt, je-
jich 1 191 bytovych projektt, v nichz
bylo celkem realizovano 52 769 byto-
vych jednotek v obdobi od roku 2000
do roku 2017.

Z udaji vyplyva, ze asi 10 % vSech
vydanych tzemnich rozhodnuti tvofi
projekty, v nichZ se planuje vystavba
vice nez 200 bytovych jednotek. Tento
maly podil projekti ov§em nabizi vice
nez 50 % vsech bytovych jednotek na
trhu. A to dlouhodobé. V poslednich
letech 1ze vysledovat urcité vykyvy
vystavby v case. Ty jsou ovlivnény
zejména recesi po roce 2010 a pak,
dle mého odhadu, naslednymi nejas-
nostmi kolem prazskych stavebnich
predpisti. Toto obdobi nejistoty v le-
tech 2014-2016 se naplno promitnulo
do propadu vystavby az po roce 2016
a vypadek trva dodnes. Mensi firmy
se s nejistotou dokazaly vyrovnat 1épe
a rychleji, velké, které jsou pro trh
rozhodujici, nikoli. Malé firmy ovsem
nedokazaly zaplnit uvolnény prostor
na trhu a pocet nové zahajovanych
byt dlouhodobé klesa. To vede i pres
slusnou hospodaiskou situaci a vyji-
meéné nizké urokové sazby hypoték
v letech 2015-2017 k nedostatku byt
v hlavnim méste.

Velké projekty jsou, jak ukazuje ana-
lyza, vyznamnym prvkem na trhu,
ktery dokéaze, ma-li odpovidajici pod-
minky, relativné u¢inné reagovat na
situaci na trhu s byty. Ma tedy vyznam
se procesy spojenymi s jejich povolo-
vanim zabyvat. Presvédceni o potiebé
zvlastniho pfistupu ke kliCovym hra-
¢tm trhu je podpoteno i zkusenostmi
ze zahrani¢i. V Némecku, Rakousku,
Nizozemi, Irsku, Italii a Velké Brita-
nii existuji desitky ptikladi velkych
projekti, které jsou takto fizeny a re-
alizovany.

U velkych projektd by proto, podle
meého nazoru, mélo dojit ke zvazeni
téchto zmén v nasi legislativé nebo
planovaci praxi:

* V planovaci fazi je potfeba nalézt
novy vztah mezi obci a (velkymi)
staviteli, je tfeba odstranit nedi-
véru mezi nimi (zvysit kompeten-
ce spravy). Obce by mély vytvo-
it specializované instituce nebo
pracovni organy, a do nich pfizvat
kvalifikované odborniky, kteti do-
kézou byt rovnocennym partnerem
soukromému sektoru. Do procesu
fizeni rozvoje mésta je vhodné za-
¢lenit i obecni instituce, které maji
moznosti financovat nebo spolufi-
nancovat ¢asti projektu, vykupovat
pozemky apod.

* V procesni fazi je tieba oteviit v za-
kon¢ prostor pro novy vztah mezi
statem, obcemi a velkymi stavite-
li. Ustanoveni miize byt cela fada,
napf. inspirace v Italii po tzv. Ba-

Obr. 3: Porovndni tempa vystavby bytit v Praze s vyvojem HDP a hypotecnich tirokii

ssaniniho reformé (1996), zakon

¢. 112/98 upravujici revitalizaci
brownfieldd, nebo novy zékon v Ir-
sku, 2016, Zakon No 17/201, the
Planning and Development (Hou-
sing) and Residential Tenancies Act
o rezidencnich projektech nad 100
bj., nebo ustanoveni z némeckého
stavebniho zédkona, §165, odst 3
BauGB o tzv. urbanistickych roz-
vojovych opatfenich (Staedtebauli-
che Entwicklungsmassnahme)

* Na statni i obecni irovni je potie-
ba zavést rovny pristup garantujici
redistribuci nakladt a uzitkd mezi
aktéry, a tim odstranit Sedou zénu
a zasadit se o transparentnost vzta-
ht (planovaci smlouvy a jejich pra-
vidla). Stat i obce by mély posilit
princip smluvniho rozvoje uzemi.
Je to celosvétovy trend, ktery po-
vySuje transparentné vyse uvede-
na opatfeni, zvysSuje oboustrannou
jistotu, ¢imz pfispiva k predvida-
telnosti, hlavnimu parametru, ktery
soukromy sektor, zejména ten kon-
zervativni, vyzaduje.

Inspirace na zavér

Zavérem bych chtél sdilet zkusenosti
dvou svych vzor v planovani mést.
Prvni je Peter Gero, feditel stavebni-
ho tradu v Hamburku v dobé, kdy se
pfipravoval a realizoval projekt Hafen
City. Architekt Gero spravné zduraz-
nuje angazovanost a kompetentnost
zastupcli verejné slozky. V jednom
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svém rozhovoru uvedl: ,,Drzitelom a ga-
rantom kvality celého konceptu je sa-
mosprava. Tento procesudlny pristup
kladie vysoké naroky na odbornt zdat-
nost’, zakaznicku orientovanost’ a se-
bavedomie kazdého zamestnanca ve-
rejnej sféry. Vecna angazovanost je
d’alsou podmienkou.*

Druhy, Prof. Jakob Maurer z ETH
v Curychu, mél zkuSenosti z projekti
ve Vidni, Lucembursku a Svycarsku.
Vzdy upozornioval na rozdil mezi for-
malnim (dle zékona) a neformalnim
(zdkonem neupravenym) planovanim.
Sam byl prikopnikem tohoto uvazova-
ni, které vedlo k vétsi odvaze pfi feSeni

.komplexnich problému“, jak dodaval.
Praxe mu dava za pravdu. Studujeme-li
pribéh priprav, organizace a projed-
navani velkych projektd v zahranici,
v fadé zemi, vCetné velice formalni-
ho Némecka se stabilnim a funkénim
planovacim systémem, si obce poma-
haji planovacimi nastroji, které zakon
nezna, ale nevyluéuje. Jsou to riizné
masterplany, koncepty, stude provedi-
telnosti, ovétovaci studie, workshopy
apod. Tyto procesy a dokumenty slou-
zi k lepSimu uchopeni projektu, sro-
zumitelngjsi komunikaci s vefejnosti
a v neposledni fadé k efektivnéjSimu
a rychlejSimu rozhodovani. A to prave
do budoucna potiebujeme.
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ENGLISH ABSTRACT

Doing Business 2019 or competitiveness in building authorization, by Vit Reza¢

The building industry is an ever more complicated business. The World Bank’s Doing Business survey has revealed an
unpleasant fact: the Czech Republic is falling behind in terms of its ability to compete for real estate investment. The process
of authorization is extremely long, technical requirements are increasingly complicated, market discrepancies are on the rise
and housing is beyond the means of ever more people. Should we look for new models of public and private cooperation?
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