Prilis zakroucené developerské paragrafy
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Nékdy je na misté proziravost a opatrnost (treba poloilegalni a kazdopadné nepublikovatelna predbézna
korektura rozhodnuti stavebnich (radu, ktera v idealnim pripadé eliminuje jejich pravni chyby), jindy zase
zdravy rozum.

Pravé ten prislovecny ,,fistron“ mize pomoci napriklad pri obvykle komplikovaném vykupu a scelovani
budouciho stavebniho pozemku. Pokud ma vice vlastnikd, nikoli zfidka se stava, ze prodej (a tim cely
projekt) zablokuje jeden vlastnik a opét nikoli nezridka to byva spekulant, ktery se v lokalité s predstihem
»Zakoupil“. Tady pomaha nejen nabidnout atraktivni cenu, ale celou transakci pro kazdého jednoho
prodejce podminit jeji Uplnosti - bud’ se vykoupi vSsechny pozemky, nebo zadny. Spolecny tlak ad hoc
vytvorené komunity na realizaci transakce pak obvykle vede ke kyzenému vysledku.

To je ovsem spisSe vzacny pripad, Casto jsou véci takrka neresitelné. Napriklad na reseni podobného
problému v opacném gardu - jakysi zpétny vykup pristupovych komunikaci a dalsich ,,vedlejsich“ staveb,
vzniklych v ramci developerského projektu, verejnym sektorem, tedy obcemi - pouhy fistron nestaci. V
tomto pripadé developer narazi na legislativni mezeru, jakkoli zdanlivé jde o problém financni - obce
prosté nemaji na udrzbu silnic, mostd ¢i hFisté atd. ve svych rozpoctech penize. Budouci prodej lze
samozrejmé podlozit smlouvou, kterou se ale nikoli vzdy podari uzavrit - nehledé na to, ze smlouvy se také
neplni.

Tyto a dalsi podobné potize jsou ovsem v developerské praxi spise jen marginalii. Na tézko prostupné
housti paragrafi development narazi hlavné v pribéhu schvalovacich procesl. Tak trochu se pocitalo s tim,
ze alespon cast tohoto bremeno odleh¢i nedavno zavedena instituce autorizovaného inspektora. Nadéje to
ale byly spise plané. Inspektorské peripetie nicméné jsou v ramci az neprehledné materie
developersko-pravnich problémU velmi ilustrativni a ukazuji, jak klikatymi cestami se u nas stavebni pravo
ubira.

Poustét jenom na kalhoty!

Podle lidové slovesné tradice byla na vyucnim listu Vasila Bilaka, ptivodnim povolanim krej¢iho, vzhledem k
jeho malo oslnivym studijnim vysledkdm poznamka ,,Na saka nepustat“. Podobné se to u nas ma s
autorizovanymi inspektory.
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Leckdo si od nich sliboval alespon zmirnéni zdlouhavosti a komplikovanosti stavebniho rizeni. Tyto nadéje
ovSem brzy pohasly a na nékolika desitkach inspektort (mezi nimiz je napriklad i architekt Aulicky) sotva
nékolikamésicni praxe a znama ,,pankracka“ kauza zanechala stigma developerskych pochopu, jejichz
jedinym cilem je posvétit Spatné a tudiz téZko prichodné projekty. V odborné diskusi se stretavaji dva
nazory. Podle jednoho - a nikoli nelogického - je stavebni fizeni uz véci viceméné technickou a ryze
odbornou, protoze ,,spolecenské“ souvislosti projektu jsou reseny v ramci Uzemniho rizeni. Podle druhého
a zda se také vétSinového minéni namitky Gcastnikl Fizeni (jejichZ okruh je v Cesku vlastné bezbrehy) maji
své misto i ve stavebnim rizeni. Nejasnosti zakona samotného nakonec vyresila judikatura, ktera se
priklonila k taboru druhému - namitky jsou opravnéné i ve stavebnim rizeni. Inspektor je proto musi
prijmout - ale nemuze je vyrizovat. Pokud se objevi, fizeni automaticky nastupuje na svou tradi¢ni cestu a
posouva se na prislusny stavebni urad.

Diskuse o roli inspektor( jesté zjevné neskoncily a nejspi$ budou mit i sv(j legislativni odraz, zrejmé
nicméné je, ze plvodni zamér legislativcl prisel vnivec. Navic stavajici vyklad prislusnych paragrafli Sance
inspektord uplatnit se v praxi redukuje na minimum. Vyrok ,,Asi zadny soudny developer nesvéri stavebni
rizeni stamilionového projektu stavebnimu inspektorovi!“ zni opravdu realisticky a soudné, ovsem velké
mnozstvi namitek a stiznosti pravidelné vyvolavaji i projekty malé (Ceska populace je v zasadé proti kazdé
vystavbé), takze inspektor nakonec mdze byt kratky i na dostavbu prizemni garaze k tripatrové vile na
tisicimetrovém pozemku.

Inspektor je tak hvézdou, ktera zhasla driv, nez vibec zacala svitit. Procesy regulujici vystavbu, mnohymi
nasimi politiky oznacované za ,,nejdemokratictéjsi v Evropé“, coz ovsem také znamena nejzdlouhavéjsi a
nejnachylnéjsi k obstrukcim vseho druhu (od poctivych sousedskych a ekologickych az po ryze vydéracské),
jejich institut - zda se - nijak vyraznéji neovlivni. Lamat hal nad pravnimi uzly cesky development ale
nemusi tak uplné.

Zarivéjsi zitrky?

Na ministerstvu mistniho rozvoje se dnes hodné hlasité mluvi o zménach. K lepsimu. Urychlit by se mélo
rozhodovani v procesech EIA, které se maji stat soucasti Uzemniho rizeni a také se podridit standardnim
termindm, jesté vice se ma liberalizovat Gzemni i stavebni fizeni (tj. rozsirit okruh staveb, které ho
nebudou muset podstupovat), vyjasnit by chystana novela stavebniho zakona méla i postaveni a pravomoci
autorizovanych inspektoru, na stole jsou také nikoli jen vagni Gvahy o zménach stavebné-technickych
norem a také o dalsi racionalizaci procesu vyvlastnovani.

Na druhou stranu: jakkoli tyto zameéry urcité nelze zaradit do kategorie tésinskych jablicek, alespon pro
tuto chvili s néjakymi radikalnimi zménami pocitat nelze. Jednak je kazdy legislativni proces zalezitosti na
léta, jednak - prestoze by se mohlo zdat, Ze stavebnictvi je spise zaleZitost technicko-organizacni - jde o
véci navysost politické. V procesu tvorby dalsich novel stavebniho prava se stejné jako drive silné
stfetavaji zajmy verejnosti a stavebnikd. Ve hre je tak politicky dosti citliva otazka vyvazovani ochrany
vlastnickych prav a zajmu spolecenskych, at’ uz ho reprezentuje bezprostredni okoli stavby, obec nebo
stat.

Skutecnosti je, Ze pravé dnes je nase vladnouci garnitura - vzhledem k ekonomické nestabilité a souvisejici
krizi politické a spolecenské - volky nevolky nucena k racionalnim krokdm ve vsech sférach své cinnosti.
Stavebnictvi nejspis nezustane stranou a tak snad lze pocitat s tim, Ze drive ¢i pozdéji se jeho legislativni
zakladna stane efektivnéjsi a ke stavebnikim vlidnéjsi. Jinou véci je kvalifikace téch, ktefi rozhoduji, tedy
odbornych sloZzek statniho aparatu. Tady jde o béh na jesté delsi trat, nez kterou musi urazit presprilis
zakroucené paragrafy stavebniho prava.
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