Cesky stavebni trh ma sva rizika
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Zda se, ze developeri, jakkoli realizuji projekty v hodnoté stovek milionl ¢i miliard korun a disponuji tedy
adekvatnimi ¢astkami, v Cesku nemaji na riizich ustlano. Zavazné problémy musi fesit uz v pfipravnych
fazich svych projektl, a to jak v oblasti vefejnopravni (ziskani Gzemniho rozhodnuti, vsech potrebnych
vyjadreni a stavebniho povoleni), tak v obcanskopravni roviné - tady je rec o dnes uz takrka folklornim
prvku tuzemského developmentu, o obcanskych iniciativach obvykle ekologického razeni. Olga Humlova
hned na pocatku diskuse konstatovala, Ze v obou téchto smérech novy stavebni zakon prilis situaci
neusnadnil. Za jeho prinos nicméné lze oznacit novy institut Uzemné planovaci informace, ktera
developerovi muize usetrit nakladné Gzemni fizeni, oviem vzhledem k jeho ,,novosti“ se zatim malo
vyuziva. ,,Pracovnici statni spravy samotni prilis nevédi, co novy stavebni zakon prinasi,“ upozornil v téchto
souvislostech na jedno ze slabych mist schvalovacich procest Vaclav Havrlant.

I s vydéraci je lepsi jednat

Stejné malo efektivni je i prekazka, kterou novy stavebni zakon postavil obanskym iniciativam -
namitky vaci projektu lze dnes vznaset jenom ve fazi uzemniho rizeni, na protesty podané az ve
stavebnim Fizeni by se uz nemél brat ohled. Na relativitu pozitivnich dopadti tohoto ustanoveni ovsem
pravidla upozornil Martin Mladek: ,Stale existuje institut takzvaného opominutého ucastnika, ktery se
muzZe proti stavebnimu povoleni odvolat i poté, co nabylo pravni moci - v takovém pripadé ovsem jen
fiktivni.“ V téchto souvislostech O. Humlova upozornila na prezivajici praxi stavebnich aradi vykladat
ustanoveni o Ucastnicich Fizeni extenzivné, takrka podle pravidla ,,kdo se za ucastnika prohlasi, ten
jim je.“ Pritom podle Havrlanta jsou ekologicti aktivisté obvykle vedeni méné uslechtilymi zajmy nez
je ochrana zivotniho prostredi. ,,Pokud stavite v rezervacich ¢&i ochrannych pasmech, namitky jsou
zpravidla vécné a developer se takovym poZadavkim musi a ma prizpusobit. Podle mého odhadu Ize
ale 70 % takovych protesti oznacit za vydirani, kdyZ tak pétina z nich je motivovana snahou projekt
zhatit. TakZe na ekologii zbyva tak 10 % téchto pripadd, “ tvrdi predstavitel developerské spolecnosti
Multiprojekt.

Podobna je situace u neopravnénych staveb. Ty vznikaji riizné, napriklad Spatnym vymérenim,
omylem v evidenci nemovitosti apod. Jejim ,pachatelem“ m{ze byt sam developer, ktery omylem
zastavi kus pozemku jiného majitele. | tady se casto objevuje vydirani v podobé nerealnych financnich
pozadavku - Ize jim €elit soudni Zalobou, pri rozhodovani by se dokonce méla posuzovat jako Skoda,
tak i spolecensky vyznam stavby a jeji ekonomicky vyznam. Pokud proti sobé stoji developer
logistického parku a majitel nevyuzité pastviny, kterou projekt pripravil o par c¢tverecnich metr,
rozhodnuti by logicky mélo mluvit ve prospéch projektu. JenzZe soudni spory se u nas tahnou léta a
vysledek je vzdy nejisty. ,,V téchto pripadech doporucuji kombinaci cukru a bice. Je nutné vyjednavat
a soubézné vést soudni rizeni,“ fika 0. Humlova. Jeji nazor potvrzuje i Martin Mladek: ,,Je tfeba
jednat pragmaticky. Je omylem si myslet, Ze namitkam a protestiim Ize utéci urychlenim stavebniho
rizeni. Moznost odvolani je vzdy a schvalovani projektu se tak prodluzuje.“ Soudy, stavebni urady,
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»,ekoteroristé“ a hamiZni majitelé sousednich pozemk ¢i nemovitosti - ani tady ovSem vycet
developerskych protivenstvi nekon¢i. Problémy jsou i v samotné realizaci.

Cerny Petr pro viechny

,»V uplynulych deseti letech se situace na trhu stavebnich praci vyrazné zménila, “ rika na zakladé
svych zkusSenosti Vaclav Havrlant. Na rozdil od minulosti je dnes tento trh trhem dodavateld. ,,Kdyz
jsme v roce 1997 vypsali vybérové rizeni na néjaky projekt, seslo se nam Sest sedm nabidek. Bylo z
¢eho vybirat. Dnes mame problém ziskat alespon jednu firmu, ktera je schopna zaruéit, Ze sjednané
prace budou provedeny v radnych terminech a potrebné kvalité,“ konstatuje Havrlant.

Ono poveéstné a okridlené ,,fadné a véas“ je v soucasnosti na stavebnim trhu velmi vzacnym korenim.
O to vice, Ze mezi tuzemskymi stavebniky je stale povédomi nemala pripadd, kdy v disledku tvrdych
smluvnich podminek dodavatelé na nékterych projektech prodélali. Navic dnes ma cely sektor rFadu
objektivnich potizi. Uz dlouho se mluvi o nedostatku pracovnich sil, zejména téch kvalifikovanych -
zahrani¢ni délnici v tomto ohledu nejsou idealnim resenim, protoZe podle mnohych developert
vétsina z nich nezna moderni technologie. Navic k nam prichazeji v urcitych vinach. Pravé nyni
odchazeji domi Slovaci a predevsim Ukrajinci, tedy ti, ktefi u nas v minulych letech potfebné znalosti
a know-how ziskali. Jsou postupné nahrazovani predevsim bulharskymi a rumunskymi stavari, kteri
ovsem zacinaji viceméné od nuly. Nedostatky personalni pritom jesté ztézuji vypadky na trhu
stavebnin, jejichz ceny navic razantné rostou.

»Radné a véas“ je tedy v tuzemském stavebnictvi poZadavek vice nez neskromny. | proto dnes
stavebni firmy davaji prednost zakdzkam pro verejnou sféru. ,,Soukromi investori si své zajmy
dovedou dobre pohlidat. Napriklad u nas tak oblibeny institut takzvanych vicepraci u nich prilis
oblibeny neni, coz se odrazi i v dikci smluv,“ tvrdi V. Havrlant ze spolecnosti Multiprojekt Group.
Ponékud paradoxni nezajem tuzemskych stavart o praci reflektuji také ceny, které uctuji. ,,Pozadali
jsme o nabidku u jednoho konkrétniho projektu domaci a mad'arskou firmu. Rozdil v cené ¢inil 50 %, “
tvrdi Havrlant. Presto vSechno se u nas stavi, ale vzhledem k okolnostem je v zajmu odbératele, tedy
standardné developerské firmy, i dodavatele spravné nastaveni prvnich vztahi. Ty obvykle definuje
smlouva o dilo. ,,Jsou pokusy vnaset k nam vzory a predlohy ze zahranici, ale to neni optimalni z rady
divodi, “ komentuje smluvni vztahy ve stavebnictvi Olga Humlova ze spolecnosti Salans. Podle ni jsou
v tomto ohledu velmi podstatné pravni tradice. ,,Prestoze cesky pravni rad nezna néjakou obecnou
unifikovanou smlouvu o dilo, |ze bez problémi pouzit prislusna ustanoveni platného obcanského
zakoniku, “ tvrdi Humlova. Pritom by podle ni smlouva méla byt nejen jasna a prehledna, ale také
hlavné a predevsim strucna: ,,Ve finale se smlouvou pracuji lidé na stavbé a to s komplikovanou a
rozsahlou pravni dokumentaci dost dobre nejde.“

Smlouvy o dodavkach stavebnich praci hlavné u vétsich projekti ovsem nemohou byt nijak zvlasté
lakonické. Kromé samotného predmétu dodavky v ni musi byt - ¢i mélo by byt zakotveno leccos
dalsiho. ,,Zvlastni pozornost by méla byt vénovana otazce garanci, mechanismu reklamaci a institutu
rozhodce pro pripad sport,“ uvedla na seminari Stavebniho féra k této problematice Adéla Vranova.
Co se posledniho tyka, u nas se zatim jen velmi omezené vyuziva institutu rozhod¢iho soudu. ,Je to
Skoda, protoze stavebnictvi je technicky slozity obor a obecné soudy samozrejmé potrebné technické
a dalsi znalosti nemaji. Proto ¢asto rozhoduji pomalu a nezridka i Spatné,“ rFika O. Humlova.

Otazka garanci Ci zaruk a stejné tak tzv. zadrzného (odlozeni €asti plateb az na dobu po uplynuti
zarucni lhity) je dnes ve stavebnictvi velmi citliva. Zatimco pred ¢asem stavebni firmy souhlasily i s
tvrdsimi podminkami (napf. prodlouzeni zaruky na pét let), dnes se zavazkdm ,,do budoucna“ brani.
Mj. i nabidkou niZsich cen za casové kratsi garance. ,,Hlavné u developert, ktefi hodlaji stavbu ihned
po dokonceni obsadit najemniky a prodat, maji stavari s touto cenovou politikou uspéch,“ konstatoval
V. Havrlant. Biti jsou v tomto pripadé - pokud se néjaké zavady objevi, coz praveé u staveb byva az za
delsi dobu - najemnici a v kone¢ném dlsledku i novy majitel, protoZe kratsi zaruka uz uplynula,
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nehledé na to, Ze ,,developer“ velmi asto byva pouze ucelova firma zastresujici jeden konkrétni
projekt, po jehoz dokonceni zanika. Proto je i v zajmu investora v kupni smlouvé dlkladné definovat
prechody raznych prav ke stavbé vcetné zarucnich.

Advokatka Humlova v téchto souvislostech upozornila na to, Ze tato praxe ohrozuje i financujici
instituce - hypotec¢ni banky maji své pohledavky zajistény pravé stavbou, ta ovsem mize ,diky“ z toho
¢i onoho dlvodti negarantovanym vadam vyrazné ztracet na hodnoté. Nekvalita pravnické
dokumentace se tak dotyka i rezidencni, respektive obcanské vystavby. Na tomto trhu ovsem
developeri kraluji a s jen minimalnimi zarukami se musi vyrovnavat majitelé bytd. ,,.Je az s podivem,
jak Spatné a nekvalifikovaneé lidé realizuji svou nejvétsi zivotni investici,“ poznamenala na toto téma
0. Humlova. Je ovsem ziejmé, Ze problémy developerl i majitelt novych byt mlZe vyresit jenom
trh. Jinak receno, k napravé dojde az po vyrovnani nabidky a poptavky, které by eliminovalo prilis
silnou pozici nékterych aktér trhu.
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