Development: kde je zakopan pes?
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Partikularni a osobni zajmy, nepochopeni, nedostatek kvalifikace, zpolitizovani v tom nejhorsim slova
smyslu, zbytnély konzervativismus, jemuz sekunduje na druhé strané trochu naivni a mirné nesikovné
nadseni - takové jsou parametry soucasnych peripetii kolem PSP. Takrka stejné (jesté s dalsimi nectnostmi)
vypada i proces novelizace stavebniho zakona, norem o EIA, liniovych stavbach a verejnych zakazkach.
Problémy ceského developmentu a stavebnictvi tak primarné nespocivaji ani tak v téchto oborech
samotnych, ale predevsim ve vnéjsim prostredi. A ,,vnéjsi prostredi“ v tomto pripadé predstavuje hlavné
legislativa.

~

Zadna raketova véda!

Timto péknym primérem shrnul na zminéné konferenci Martin Skalicky ze spolecnosti REICO motivace,
ekonomiku a algoritmy svéta realitnich investic. A stejné zjednodusené lze mluvit o soucasném
developmentu. Samozrejmé - i dnes, v dobé priznivéjsi ekonomické a spolecenské situace, jde o nanejvys
narocnou podnikatelskou disciplinu. Uz letité zkusenosti, prirozeny vyvoj i nedavna recese nicméné cely
obor vyrazné racionalizovala. A také proistila. Developerskym ochotnikiim uz v Cesku odzvonilo, trh
sméruje k vyssi kvalité jak jeho protagonistu, tak produktd. Dobre to ilustruji i nynéjsi poméry ve dvou
nejdllezitéjsich segmentech developmentu: rezidencnim a kancelarském.

Bytova Praha ozila. ,,Prodej novych bytl se letos nejspis dostane na predkrizovou Uroven,“ konstatuje M.
Soural ze spolecnosti Trigema, V obavach z nové odbytové krize ale také dodava : ,,Doufam, ze developeri
budou rozumni!“ Snad s tim lze pocitat - v Praze uz nové byty na trh dodavaji hlavné velké zavedené
firmy, kde lze se schopnosti strategickych Uvah pocitat. A vétsi strizlivost panuje i mimo metropoli.
»Regiony urcité nespi, ale stavéji se tam spise projekty mensi a polyfunkcni. V porovnani s Prahou maji

evV

Ceské sporitelny na konferenci Stavebniho féra.

Ti, co prezili konec minulé dekady, uz zjevné postupuji s vétsim rozmyslem. Na druhou stranu je ale
cyklicky vyvoj pro trzni ekonomiku hlavnim parametrem a tak nelze vyloudit, ze za néjaké dva tri roky
bude bytl v Praze zase trochu moc. Nemél by to ovsem byt takovy Sok, jaky prinesl rok 2009, kdy se
prodaly necelé dvé tisicovky bytl (letos to bude mozna 5 700 bytd).

»,UZ vime, ze rGst nem(ze pokracovat do nekonecna,“ tvrdi Petr Palicka ze spolecnosti Penta, ktera se

uvedla znamym projektem Florentinum. Zvlasté v tomto segmentu trhu bude respekt k tomuto pravidlu v
pristich letech uzitecny. Roste vystavba a poptavka sice také, ale pomaleji. Tlak na ndjemné je tak stale
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znacny (napriklad v DTZ pocitaji s jeho snizovanim az do roku 2016), pritom najemci preferuji uz hotové
budovy (opacnym smérem jde nyni trh s novymi byty, kde se zase zacina kupovat ,,z papiru“). Praha se
nicméné presto jevi jako kancelarsky eden. Treba v porovnani s rakouskou metropoli jde o trh jesté
nerozvinuty, Viden disponuje 10 mil. metr( ¢tvereénich modernich kancelarskych ploch, Praha sotva
tretinou této vymery.

http://www.stavebni-forum.cz/...arova_04.pdf

Proto se stavi, ale - a to je vyznamné - vétSinou za vlastni. Financni skupiny jako Penta, KKCG cCi PPF, které
dnes masivné vstupuji na realitni trh, nejsou tolik zavislé na bankovnich Uvérech a proto také - v pripadé
propadu trhu - budou bez problému vystavbu tlumit podle potfeb. Shrnuto: ¢esky development je dnes
zkusenéjsi, v lepsi kondici, proziravéjsi a jeho produkty vice koresponduji s poptavkou. Presto do budoucna
hledi s obavami.

Domaci politické ukoly za pét

,Mame vibec néjaké rozhodnuti bez odvolani obcanskych iniciativ?* - otazal se ryze recnicky na REM
Autumn 2014 s trochu rezignovanym Usmévem Leos Anderle ze Sekyra Group. Odpovidat véru nebylo treba
- tfistupriové povolovaci fizeni pro vystavbu a viceméné neomezeny okruh jeho Ucastnikl prosté
predstavuje zatéz, jejiz ¢asova vaha se méri v letech. Stale vice se ukazuje, Ze ,,v Evropé
nejdemokratictéjsi Uzemné-planovaci procesy“ jsou pro ceskou ekonomiku demokracii takrka
sebevrazednou. Flagrantné to ukazuje aktualni stav vystavby z verejnych rozpoctl. Penize jsou - ale nejsou
projekty, protoze se jejich priprava zanedbala a tam, kde k tomu nedoslo, se zase protahuje kvdli
neustalym odvolavanim, soudnim zalobam, stiznostem atd. Situace je dnes prosté takova, Ze jeden
ostravsky ekologicky aktivista mize Uspésné blokovat miliardovy projekt na Plzensku radu mésict nebo
dokonce let.

Pomaly a krivolaky statni béh

Stat se snazi tento stav zménit, a tak se chysta rada novel stavebni legislativy. Sobotkdv kabinet v tomto
ohledu rozhodné nezacina od nuly, nicméné vysledek zatim neni Zadny. Ba naopak, zda se, Ze
prinejmensim pro pristi rok se proces EIA jesté vice zkomplikuje. PSP jsou prvnim do konce dotazenym
krokem k racionalizaci vystavby alespon v Praze (ohlasy z regiont pfitom napovidaji, ze by prikladu
metropole radi nasledovali i jinde). Uvitali je architekti, urbanisté, stavari i development - a také
respondenti malé ankety na REM Autumn 2014, kde 87 % z nich oznacilo PSP za ,,krok spravnym smérem*.
Presné opacné ale jde politika - PSP se staly negativnim tématem komunalnich voleb a jsou jimi dodnes.

PSP pochopitelné maji - i pres dlouhou pripravu a projednavani - své mouchy. Mj. drobné koliduji s jinymi
normami, tfeba néktera ustanoveni o dopravé neladi se silni¢nim zakonem, proslulé ,,oslunéni“ sice bylo v
PSP zruseno, ale v hygienickych normach se zachovalo apod. Ale na to staci par technickych novel.

Idealni asi nebyla ani priprava statni spravy. Zda se, ze prazské stavebni Urady PSP prili$ nevitaji. V pozadi
budou jisté i obavy. PSP totiZ ponechavaji pro rozhodovani Gredniku vétsi prostor, jenze prizrak naslednych
medialnich Gtoku a hlavné Zalob, praxe u nas uz naprosto bézna, statni byrokracii od takové praxe
opravnéné odrazuje. Tim vice, Ze stavebni (rady udajné ani nemaji pracovniky s potrebnou kvalifikaci,
tedy architekty.

Legislativni vakuum?
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http://www.stavebni-forum.cz/rem2014/autumn/prezentace/sindelarova_04.pdf

Politicka ostrostrelba vyuUstila v rozhodnuti MMR cely predpis, nebude-li zménén, zrusit. Praha ale PSP
ménit nehodla, navic tvrdi, Ze jsou mimo kompetenci MMR. Je tak mozné, ze 15. prosince budou PSP
zruseny a co bude dal, to nikdo nevi.

http://www.stavebni-forum.cz/...-je-vsechno/

Pro ,,prazsky“ development jsou ovsem osudy PSP ¢i vibec norem pro vystavbu v metropoli zasadnim
predpisem. Dnes prakticky neni podle ¢eho projektovat - a vykyvy poptavky jsou v porovnani s timto
problémem jen bagatelou. Byrokratické obstrukce a nevyhovujici legislativu také v nedavném vyzkumu
CEEC predstavitelé developerské a stavarské obce jednoznacné oznacili za nejvétsi bariéru rozvoje.
Zakopany pes je tak zjevné mimo samotny development. Je skutecné ve hvézdach, jak se bude stavebni
legislativa vyvijet dale. Lepsi bude necekat mnoho. Asi jako architekt Josef Pleskot, ktery situaci v
rozhovoru pro LN shrnul vice nez vystizné: ,,Zda se, Ze schopnost rozumné vladnout, starat se o rozvoj a
pecovat o verejné véci ku prospéchu vsech, je nam odpirana. Nejsme spolecnost, jez by védéla, co chce a
co jsou opravdové hodnoty.“

Foto: Konstantinos Dafalias
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