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Slozitost povolovani staveb v Ceské republice je v souc¢asné dobé mimoradné vysoka a je zatizena mnoha
problémy. Jednim z nejvétsich je neexistence nového (zemniho planu pro Prahu. Uzemni plan, ktery by se
mél také starat o nutnou zasobu pozemku k zastavbé, byl v Praze naposledy vytvoren v roce 2000 a byl
koncipovan na deset let. Predpokladalo se, Ze v roce 2010 bude schvalen plan novy. Nedoslo k tomu a je
otazkou, kdy novy plan bude schvalen.

Vystavba potrebuje pozemky

Navic nabidka pozemkd v Gzemnim planu musi byt minimalné o dva rady vyssi, nez je jejich skutecna
potfeba pro realizaci staveb. Coz v praxi znamena, ze pokud Uzemni plan nabizi k zastavbé sto pozemka,
jen jeden z nich se realné proda a umozni tak realizaci néjakého projektu. Mnoho pozemkd je totiz v
Gzemnim planu zablokovano stavebnimi uzavérami, které jsou pravé v Praze pomérné rozsahlé. Na
nékterych mistech jesté navic existuje navic takzvana podminénost staveb. Na pozemku tak lze stavét az
poté, kdy na ném vznikne jina ,,podminujici“ stavba, napriklad silni¢ni komunikace. Developer ji sam
vybudovat nemiiZe a tak musi pockat, az ji vybuduje mésto ¢i stat, coz trva i desitky let.

Dané sem, dané tam

Dalsim ,,bonusem* pro developery od Ceskych zakonodarct a zajemce o bydleni je uvaleni dané z pridané
hodnoty na pozemky pod stavbami (plati od ledna 2014). U bytd, jejichZ obytna plocha neprekrocila 120
metrd ¢tvere€nich (takzvané socialni bydleni), doslo k danovému zatiZzeni pozemka 15 %, u bytd s vétsi
rozlohou to je 21 %. Narust se nasledné odrazi i v konecnych cenach vétsiny bytl o dvé az tfi procenta.

Dals$i hrozba z danovych hratek nasich politiku je vSak pred nami. Kvali zpresnéni definice stavebniho
pozemku se stat chystal uvalit 21% dan na vsechny stavebni pozemky, a to od ledna 2015. Po zasahu Senatu
nakonec sice byla Ucinnost tohoto opatreni o rok odlozena, ale jak vSe dopadne, zatim nikdo nevi. Pokud
vSak zména projde, dotkne se predevsim téch, ktefi kupuji parcely pro domy. V duisledku nového zdanéni
podrazi primérna parcela pro stavbu rodinného domu v Praze o rozloze 800 metrd ctverecnich zhruba o
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jeden milion korun. Lze tak ocekavat, ze od prvniho ledna 2016 dojde k zamrznuti vystavby rodinnych
dom( v Cesku.

EIA - kysela tresnicka na konec

Tretim problémem pro developery je novela zakona o EIA neboli o posuzovani vlivli na Zivotni prostredi.
Proces EIA prosel v posledni dobé nékolika Upravami a pfi posledni novele se oproti plivodnimu navrhu
dospélo u nékterych jeho ustanoveni k ¢astecnému zmékceni. Za pozitivni povazuji zmirnéni ustanoveni, ze
samotné podani Zaloby proti zavéru zjistovaciho rizeni nema automaticky odkladny Gcinek a o odkladu
budou rozhodovat soudy. Velkym nedostatkem vsak je, ze bytova vystavba nebyla z procesu EIA vyloucena.

Neméné zavaznou prekazkou pro developery je, Ze se v celém tomto procesu je pfilis mnoho subjektd,
které se k nému mohou vyjadrovat. Proces EIA ovsem prinasi zavéry napriklad toho typu, ze by se mél
vedle nového bytového arealu vytvorit rybnik kvili tomu, Ze se v okoli mohou nachazet Zaby, nebo Ze by
bylo vhodné postavit pétimetrovou protihlukovou zed'. Az do soucasnosti mély tyto zavéry charakter
pouhého doporuceni a témér nikdy je stavebni Urady do podminek Uzemniho rozhodnuti nedavaly. Ted’
budou zavazné, coz stavby vyznamné zdrazi a zpomali.

Zjednodusit!

Pokud si vse dame dohromady, zjistime, Ze developeri, aby mohli zacit budovat projekt, o ktery je mezi
lidmi zajem, museji misto jednoho kroku udélat hned tri a zna¢né komplikované. Slouceni izemniho
rozhodnuti, stavebniho povoleni a procesu EIA do jednoho rizeni a jednoho rozhodnuti se zda byt jasnou a
logickou cestou, jak vzristajici rozpaky z nedostatku levnych byt v budoucnu fesit. Nyni je vsak otazkou,
kdy zacnou zakonodarci cely problém resit a zabrani tak mozné budouci krizi na stavebnim trhu.

Autor je majitelem a reditelem developerské spolecnosti Ekospol.
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