Nové byty jsou u nas dvakrat drazsi nez v Mad’arsku nebo Polsku.
Konkurence je tam tvrdsSi a marze nizsi, ale penize se otaceji
rychleji, Fika feditel UDI Group Jan Chrome¢ek
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Ceny bytu v Praze nebo Brné zacinaji rist do vysin, ktera zacina désit i developery. ZkuSenosti ze
zahranici ukazuiji, ze podobné dramatické zdrazovani muze dospét do bodu, kdy se trh otfese a ceny
spadnou o desitky procent. ,Pofad si fikame, kde tomu bude konec. Ve Svédsku nebo Finsku ceny po
urcité dobé klesly zhruba o dvacet procent. V Japonsku po splasknuti realitni bubliny spadly o
sedmdesat az osmdesat procent,” popisuje generalni feditel developerské skupiny UDI Group Jan
Chromecek.

| kvlli obavam z podobnych scénaru firma proto pfesunuje stale vétsi ¢ast svého byznysu do zahranici,
aby podnikani diverzifikovala. Uz dnes stavi v Polsku, Madarsku, Srbsku a dokonce v Panamé nebo
Kostarice, poohlizi se také po némeckém ¢&i irském trhu. Mdze rast cen novych bytd u nas pfibrzdit pfisti
stavebni legislativa, ktera ma zrychlit a zjednodusit povolovani staveb? V hodnoceni stavebniho zakona

jestli bude Fizeni o mésic krat$i nebo delsi, dllezité je, aby bylo &itelné,” vysvétluje.

Poslanci v €ervenci schvalili novelu stavebniho zakona. Po tfech letech tak pfichazi dalSi obrovska
zména ve stavebni legislativé. Nicméné zaroven se stale vedou spory, jak moc se nepovedla ta
predchozi. Jak z vaSich zkuSenosti z praxe funguje stavebni fizeni dnes? Bylo nutné vSechno zase
pfekopat?

Myslenka byla dobra, digitalizace je spravna cesta. V fadé dalSich zemi, kde pusobime, funguje
elektronické stavebni fizeni velmi dobfe. U nas se ale zacatek nepovedl. Tim, Zze systém nefungoval,
spousta ufednikl se vydésila a odesla. Vyrazné se oslabila kapacita stavebnich Gfadl a cely proces se
zpomalil. To, co mélo povolovani urychlit, mélo nakonec opaény efekt.

Dnes uz je situace lepSi?

Systém se postupné stabilizoval. Neznamena to, zZe funguje idealné, ale stavebni fizeni se nezastavilo.
Od zavedeni digitalizace jsme ziskali povoleni pro dalsi etapu projektu v Brné i povoleni pro velky
projekt na Smichové. Nebylo to ale tim, Ze by vSechno zacalo fungovat samo. Museli jsme s Ufady
mnohem vic komunikovat, zjiStovat, co potfebuji doplnit, a pfipravovat podklady tak, aby jim praci
usnadnily.

Pomohl tomu i takzvany bypass, ktery umoznil pouzivat vedle nového systému i ten pavodni?

Nam fungovalo oboji, rozhoduijici byla osobni jednani. Casto zUstali vedouci Gfadil, ale misto péti lidi
meéli jednoho. Snazili jsme se jim praci co nejvic usnadnit a dodat podklady tak, aby se fizeni posunulo

dal. Nékdy jsme spolecné fesili i to, jak spravné vyplnit nékteré ¢asti nového systému. Nakonec jsme se
s tim poprali, ale rozhodné to nebyl hladky pfechod na plné digitalni stavebni fizeni.

Rada developert stavebni Gfady kritizuje. Vy o nich mluvite prekvapivé vstFicné.

Protoze jim jejich situaci nezavidim. VSichni fikaji, Ze rozhoduji pomalu nebo se boji rozhodnout. Kdyz
ale vidite, kolik maji na stole dokumentace, jak slozita je legislativa a ze jejich rozhodnuti byvaji
predmétem sporu nebo Zalob, neni to jednoducha prace. Ja bych na té Zidli sedét nechtél. O to vic si
vazim téch, ktefi tam zUstali a dal svou praci délaji.

Personalni situace na stavebnich Ufadech je jednim z argument kritik( novely stavebniho zakona. Ta
meéni organizaci stavebnich ufadd a panuji obavy, Ze pfijde dalSi vina odchodud. Nehrozi, Ze se cely
systém znovu na €as zadrhne?



Toho se trochu bojim. To, co ufednici zazili pfi zavadéni digitalizace, byla velka rana a fada z nich to
nevydrzela. Doufam, Ze ti, ktefi zUstali, jsou ti odoIné&jsi a dalSi zménu ustoji. Ale netroufam si
odhadnout, jak to dopadne.

Zazili jste tak velké zmény ve vasem byznysu v nékteré z dalSich zemich, kde pusobite?

Ano. V zahrani€i jsme ale pfi podobnych zménach vidéli jiny pfistup. Novy systém né&jakou dobu bézel
soubézné se starym, ¢ast Ufednikl byla vyélenéna jen na jeho testovani a za to dostavala odpovidajici
odménu. Stat se snazil lidi motivovat, aby zménou prosli a pomohli ji odladit. Nevim, jak je to pfipravené
u nas, ale pravé to bude podle mé dulezité.

Vladni politici od novely o¢ekavaji, Ze povolovani staveb zrychli a zjednodusi. Sdilite jejich optimismus?

Byl bych rad, kdyby to tak dopadlo. Nékteré zmény jdou podle mé spravnym smérem. Po zkuSenostech

kazdy rok novy stavebni zakon. Potfebujeme stabilni a pfedvidatelny systém.
Co si pod pojmem predvidatelny systém predstavit?

Potfebujeme védét, jak bude fizeni probihat, kdo bude rozhodovat a v jakych terminech. Kdyz investor
vi, Ze pokud splni vSechny podminky, dostane za dva nebo tfi roky stavebni povoleni, dokaze s tim
pracovat. Mze planovat financovani, smlouvy i vystavbu. Nejhorsi je nejistota. Kdyz se pravidla béhem
fizeni méni nebo se proces neustale vraci na zacatek, prodraZuje to kazdy projekt.

Muzete uvést priklad?

Jednou jsme dostali pfipominku, Zze mame projekt upravit podle normy, ktera v té dobé jesté ani
neplatila. Bylo nam fe€eno, Ze az se fizeni dokon¢i, norma uz u€inna bude, takZe bychom ji méli
zapracovat rovnou. To je pfesné ta nejistota, o které mluvim. Investor nevi, podle jakych pravidel vlastné
ma projekt pfipravit. A kdyz se pravidla zaénou ménit jesté predtim, nez vlibec vstoupi v platnost, cely
proces se zbytecné komplikuje.

Takze podle vas neni hlavni problém jen v samotném stavebnim zakoné?

Stavebni zakon je jen ¢ast celého systému. Mnohem dUlezitéjsi je, aby bylo od zacatku jasné, co stat od
investora oCekava. Kdyz splni vdechny podminky, mél by mit jistotu, Ze projekt bude moci realizovat. Ne
aby se po nékolika letech objevily nové pozadavky nebo se cely proces znovu oteviel. Nejde ani tak o
to, jestli fizeni bude o mésic krat$i nebo delSi. Dllezité je, aby bylo Citelné a pfedvidatelné. Investor pak
muze planovat a nést podnikatelské riziko. Dnes ¢asto nese riziko toho, ze se béhem fizeni zméni
samotna pravidla.

S novou strukturou stavebnich urad(i souvisi dal$i pfipominky. Rada starost kritizuje, Ze kdyz pfijdou o
,SvUj“ stavebni ufad, ztrati vliv na to, co se na jejich Uzemi stavi.

Rozumim tomu, pro¢€ to fikaji. Myslim si ale, Ze vliv obce se ma uplatriovat pfedevSim pfi pofizovani
uzemniho planu. Pravé tam se rozhoduje, jak se bude uzemi rozvijet, kde bude bydleni, pramysl nebo
zelen. Tam ma prob&hnout vefejna debata i politické rozhodnuti. Kdyz je izemni plan jednou schvaleny,
stavebni fizeni uz by mélo hlavné ovéfovat, jestli konkrétni projekt splfiuje stanovené podminky.

Zaznamenal jsem, Ze néktefi kritici novou legislativu nazyvaji ,lex developer®. Mini tim, Ze je to zakon
pro developery, psany developery.

My jsme u toho nebyli, neméli jsme ambici do legislativy né&jak mluvit.

Chtél jsem se zeptat na obavy napfiklad ekologickych spolkd, které tvrdi, Ze se ted developefi upiné
Lutrhnou z fetézu“ a budou stavét tfeba v narodnich parcich.

Nemyslim si. Pokud je dobfe pfipraveny uzemni plan, pravidla jsou dana pfedem pro vSechny stejné.
Developer prece nerozhoduje o tom, co se kde bude stavét. To je role mésta a jeho zastupitel(.



Developer jen pfipravi projekt, ktery musi pravidla respektovat. Pokud je splni, mél by mit moznost
stavét. Pokud je nesplni, povoleni dostat nema.

Novela ma diky zméné systému stavebnich urfadu také ,odpolitizovat® povolovaci fizeni. Setkal jste se
nékdy s tim, Ze do povolovani projektu vstupovala politika?

To bych nerad hodnotil. MUzu mit svUj nazor, ale tézko se to prokazuje. Nechci spekulovat o motivech
konkrétnich rozhodnuti.

Ptam se proto, ze i vaSe vlastni zkuSenost ukazuje, jak velké rozdily mezi mésty mohou byt. Zatimco
prazsky projekt na Luzinach se povoloval pies deset let, u jiného v Brné jste ziskali povoleni zhruba za
dva roky. Cim si tak vyrazny rozdil vysvétlujete, kdyZ se stavebni Gfady v obou méstech maji Fidit
stejnou legislativou?

Jsme soukroma firma, takze u kazdého projektu pocitame s tim, jak dlouho bude trvat jeho povoleni.
Kdyz jsme pfipravovali projekt v Brné, fikal jsem si, ze to bude minimalné pét az sedm let. Mistni
partnefi nas ale presvédcovali, ze to bude za rok a pul az dva roky. Moc jsem tomu nevéfil, ale skute¢né
se to stalo. Byli jsme pfekvapeni. Rikali nam, Ze Brno je vstficné rozvoji, snazi se pracovat s tizemnim
planem, fesi brownfieldy a je tam velka vule posouvat projekty dopfedu.

Pomohlo, Ze Brno uz ma novy uzemni plan?

My jsme byli s izemnim pldnem v zdsadé v souladu, ale chtéli jsme projekt v nékterych detailech
upravit. Potfebovali jsme zménit &ast uzemniho planu a o€ekavali jsme, Ze to bude sloZité. Misto toho
jsme na mésté zazili néco, co zname spis ze zahrani¢i. Nad navrhem se oteviené diskutovalo, pfipravili
jsme nékolik variant a mésto nam feklo: pokud projde zastupitelstvem, mlzete podle ni pokracovat.
Béhem nékolika tydna bylo rozhodnuto. Prekvapilo nas, ze i takova zména muze probéhnout rychle,
kdyz je vlle hledat FeSeni.

Problémem byva taky blokovani projektl ze strany sousedu &i riznych spolkd. PomUze v tom novy
stavebni zakon? A do jaké miry je to eské specifikum?

Nechal jsem si to ovéfit u kolegl v zahrani¢i a odpovéd byla vSude stejna — je to tam velmi vzacny jev.
V podstaté se nesetkavame s tim, Zze by nékdo napadal projekt jen proto, Ze je moc vysoky, osklivy

je s nim projekt v souladu, fedi se uz hlavné technické véci — hygiena, pozarni bezpeénost nebo
kapacita infrastruktury. Pokud je potfeba posilit kanalizaci nebo silnici, investor to zaplati. Ale samotna
otazka, jestli se tam vibec smi stavét, uz byva vyfeSena. A pravé to je podle mé zasadni rozdil. Kdyz se
na fenomén NIMBY ptam kolegu v ciziné, ¢asto ani nechapou, na co se vlastné ptam.

Cim si to vysvétlujete? Je to Seska povaha, nebo spi$ diisledek toho, jak mame nastavenou legislativu a
povolovaci proces?

Premyslel jsem o tom mnohokrat. Kdyz se jednou ukaze, ze podobny postup muize projekt zdrzet nebo
zablokovat, zacnou ho zkouset dalSi. A u nas se to déje uz dvacet nebo ftficet let. Pamatuji si to jesté z
konce devadesatych let pfi dostavbé dalnice u Tabora. Protestovalo se proti tomu, Ze estakada zastini
louku. MGze to znit tsmévné, ale Ufady se tim musely vazné zabyvat a proces to komplikovalo.
Podobné priklady ze zahraniéi prakticky nezname. Tam se muzeme setkat s tim, Ze se projekt snazi
zdrzet konkurence, ale ne s tim, ze by ho timto zplisobem dokazala zastavit.

Muze tedy nova legislativa bezdivodné blokady vyresit?

Tézko fict. Napriklad velké rezidencni projekty nad 10 tisic metrl ¢tverecnich oznacuje za vefejny zajem
a mélo by byt komplikovanéjsi je blokovat. MySlenku chapu a myslim, Ze je spravna. Ale jako byvaly
projektant vidim problém v tom, Ze nékteré definice jsou pfili§ obecné. V novele stoji, Ze se to tyka
projektd s podlahovou plochou nad 10 tisic metr( Ctverecnich s pfevahou funkce bydleni. Co ale
znamena ,pfevazujici funkce bydleni“? Jak pfesné se bude pocitat podlahova plocha? Kde je pfesna
hranice? Kdyz podobné pojmy nejsou jednoznacné definované, otevira to prostor pro spory a napadani
celého procesu. Vé&fim, ze tyto véci zpfesni navazujici vyhlasky, protoze pokud ne, nasel bych tfeba pét



variant, jak projekt rozstelit. Lidé jsou velmi kreativni.

V minulosti mi jeden developer fikal, Ze jedinou moznosti je, aby Clovék nebo spolek, ktery napada
stavebni projekt, musel slozit kauci, a pokud by se jeho namitky ukazaly jako neopodstatnéné, propadla
by. To v zakoné sice neni, ale co si o tom myslite?

Je docela dobre spocitatelné, kolik nesmysiné zplsobené zpozdéni stoji. V ciziné takovy institut Casto
byva. Pokud neopravnéné zasahnete do projektu, propadne vam kauce nebo jste dokonce zodpovédny
za Skodu, kterou jste zpUsobil stavebnikovi. Je pak mozné vymahat nahradu $kody.

Cekal jsem, Ze od developera usly$im nad$eni nad novym zakonem, ale pdsobite na mé spi$ opatrné,
skoro skepticky. Pro¢?

Je strasné jednoduché néco kritizovat. My jsme radi, ze to alespor nékdo feSi a snazi posunout. Nejde
jen o stavebni zakon. To je néjaky prvni krok. Na zakon je potfeba nabalit také reformu uzemniho
planovani a dalSi véci. Takze skute€né si nejsme jisti, jak to vlastné dopadne. Doufame, Ze dobfe.

Stav Ceskeho prostiedi u vas vlastné ved! k takovému paradoxu. Misto abyste svij byznys zvétSovali v
Cesku, rozhodli jste se pro expanzi do zahranic¢i. Takze pro vas bylo jednodussi studovat legislativu v
jinych zemich, poznavat tamni podminky?

Ano. Dam jednoduché srovnani. Za dobu, kdy jsme v Cesku projednavali projekt na LuZinach, stihneme
v zahranici dokoncit tfi nebo Ctyfi projekty. Rok az rok a pul trva povoleni, dva roky vystavba a mizeme
zadit dal$i projekt. Je to o ekonomice. Kdyz v Cesku investujete stovky milion(i korun a deset let Sekate
na povoleni, ty penize lezi ladem. V zahranici je otocCite nékolikrat. To se pak promita nejen do
finanénich nakladu, ale nakonec i do cen bytu.

MUzete to ukazat na piikladu? Za kolik prodavate byty v zahraniéi v porovnani s Ceskem?

Na prazskych LuZinach se dnes pohybujeme zhruba mezi osmi a deviti tisici eur za metr ¢tvereéni. V
Srbsku nebo Madarsku prodavame srovnatelné byty pfiblizné za 3,5 az 4,5 tisice eur za metr. V Polsku
jsou ceny nizSi hlavné proto, Ze se vétSina byt prodava ve standardu shell & core, tedy bez finalnich
povrchu a vybaveni. Po jejich dokon&eni se ale dostavaji na podobnou urover jako v Srbsku nebo
Madarsku. Podobné ceny mame i v Kostarice a Panamé.

To je dost hrozivé srovnani. Je tohle vibec inosné? Kde je podle vas néjaky strop, kam jesté mohou
ceny bytu rast? Kdy uz si bézni lidé nové bydleni jednoduse nebudou moci dovolit?

Porad si fikame, kde tomu bude konec. Divam se i na zku$enosti ze zahraniéi. Ve Svédsku nebo Finsku
ceny po urcité dobé klesly zhruba o dvacet procent. V Japonsku po splasknuti realitni bubliny spadly o
sedmdesat az osmdesat procent a na puvodni Urover se vracely dvé desitky let. Proto chceme byt
diverzifikovani a pusobit ve vice zemich.

Uz dnes ¢ast developerl stavi najemni bydleni nebo prodava celé domy fonddm. Je to podle vas
znamka, ze se trh méni?

Tuhle moznost feSime také. Jak v Brné, tak na Smichové uvazujeme, ze €ast projektu nabidneme pro
najemni bydleni nebo institucionalnim investordm. Sami jsme pfekvapeni, kam se ceny dostaly. Lidé
Casto fikaji, Ze developefi prodavaji draze. Jenze podobné ceny maiji vSichni. Je to dusledek
obrovského nedostatku bytd. Nabidka jednoduSe nestaci poptavce.

Tim jste narazil na jednu zajimavou véc. Kdyz vychazeji developerskeé statistiky o cenach, vzdycky se v
nich objevuji formulace, ze véechno zdrazuje — stavebni prace, materialy a dalSi. To je jisté pravda, ale
to pfece nemUize vysvétlit tak dramaticky narlst cen. Porad z(istava prostor pro velké marze, developefi
si mohou dovolit prodavat za takové ceny.

Ano. Ale je taky pravda, ze i my mame problém s kapacitou stavebniho trhu a Ze ceny jdou opravdu
nahoru.

Mohou si developefi dovolit takové marze i v ciziné?



Na vyspélych trzich, jako je Némecko nebo Severni Amerika, je konkurence mnohem tvrdsi, rozdate si
to tam opravdu natvrdo. Marze jsou proto nizSi nez u nas, protoze o stejné projekty soutézi fada silnych
firem. Na druhou stranu je tam podnikani vyrazné pfedvidatelnéjSi. KdyZ dobfe pfipravite projekt, vite,
jak bude povolovani probihat a kdy skon¢i. To snizuje naklady na finan¢ni sluzbu. Do cen bytl se
propisuje i cena ¢asu. Kdyz vam nékde lezi penize 10 nebo 12 let a nemUzete s nimi nic délat, neni to
zadarmo. Takze vy se dostanete k podobnym penézim, ale postavite toho vic.

Autor: Jan Némec
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I kviili obavidm z podobnych scénaii firma proto presunuje stile
vEtal cast svého byznysu do zahranidi, aby podnikini diverzifikovala.
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zrychlit a zjednodugit povolovani staveb? V hodnoceni stavebniho
zikona je Chrometek opatrny. DileZitéjii neZ stavebni zikon podle
néj je predvidatelnost systému. Nejde o to, jestli bude fizeni o mésic
kratii nebo delsi, dilefité je, aby bylo €itelng,” vysvétluje.

Poslanci v éervenci schvilili novelu stavebniho zdkona. Po
tfech letech tak pfichézi dalsi obrovskd zména ve stavebnd
legislativé, NMicméné zdroven se stdle vedou spory, jak moc se
nepovedla ta piedchozi. Jak z vadich zkuSenosti z praxe
funguje stavebni fizeni dnes? Bylo nutné viechno zase

piekopat?

Myslenka byla dobra, digitalizace je spravna cesta. V fadé dalich
zemi, kde plisohime, funguje elektronické stavebni Fizeni velmi
dobie, U nas se ale zacatek nepoved]. Tim, e systém nefungoval,
spousta Ofednika se vydésila a odesla. Vyrazné se oslabila kapacita
stavehnich ufadd a cely proces se zpomalil. To, co mélo povolovani
urychlit, mélo nakonec opatny efekt.

Dnes uf je situace lepdi?

Systém se postupné stabilizoval. Neznamena to, Ze funguje idedlné,
ale stavebni fizeni se nezastavilo. Od zavedeni digitalizace jsme
ziskali poveleni pro dalii etapu projektu v Brng i povoleni pro velky
projekt na Smichové. Nebylo to ale tim, #& by viechno zacalo
fungovat samo. Museli jsme s ufady mnohem vic koemunikovat,
Ziistovat, co potiebuji doplnit, a pripravovat podklady tak, aby jim
praci usnadnily.

Pomohl tomu i takzvany bypass, ktery umoZnil pouZivat vedle
nového systému i ten plivodni?

Ndam fungovalo oboji, rozhodujici byla osobni jednani. Casto zdstali
vedouci afadi, ale misto péti lidi méli jednoho, Sna#ili jsme se jim
praci co nejvic usnadnit a dedat podklady tak, aby se Fizend
posunulo dil. Nékdy jsme spolecné Fesili i to, jak spravné vyplnit
nékteréd casti nového systému. Nakonec jsme se s tim poprali, ale
rozhodné to nebyl hladky prechod na plné digitalni stavebni fizeni.

Rada developerii stavebni ufady kritizuje. Vy o nich mluvite
plekvapivé vstiicné,

Protode jim jejich situaci nezdvidim. Viichni fikaji, Ze rozhoduji
pomalu nebo se boji rozhodnout. KdyZ ale vidite, kolik maji na stole
dokumentace, jak sloZitd je legislativa a Ze jejich rozhednuti byvaji
pledmétem sporil nebo Zalob, neni to jedneduchd prace. |4 bych na
té Zidli sed&t nechtél O to vic si vaim téch, ktefi tam zhstali a ddl
svou prici délaji.

Persondlni situace na stavebnich Gfadech je jednim z
argument{ kritikli novely stavebniho zdkona. Ta méni
organizaci stavebnich tfadd a panuji obavy, Ze ptijde daldi
vina odchodil. Nehrozi, Ze se cely systém znovu na ¢as
zadrhne?

Toho se trochu bojim. To, co tuFednici zaZili pfi zavadéni digitalizace,



byla velkd réina a fada 2 nich to nevydriela. Doufam, #e ti, ktefi
zistali, jsou ti odolnéfsi a daldi zménu ustoji. Ale netroufdm si
pdhadnout, jak to dopadne,

Zaili jste tak velké zmény ve vaiem byznysu v nékteré z
daliich zemich, kde plsobite?

Ano, V zahranici jsme ale pfi podobnych gméndch vidéli jiny pristup.
MNovy systém néjakou dobu bézel soubéing se starym, éast ufedniki
byla vyflenénd jen na jeho testovini a za to dostavala odpovidajici
odrménuw. Stit se snail lidi motivevat, aby 2ménou prodli a pomehli ji
odladit. Nevim, jak je to pfipravensd u nds, ale pravé to bude podle
mé diilezite,

Vlddni politici od novely ofekavaji, Ze povolovani staveb
zrychli a zjednodui. Sdilite jejich optimismus?

Byl bych rad, kdyby to tak dopadlo. Nékteré zmény jdou podle mé
spravinym smérem. Po zkusenostech s digitalizaci bych ale byl
opatrny. Nejdilezitéjsi bude, jak budou fungovat v praxi. My
nepotiebujeme kaZdy rok novy stavebni zikon. Potfebujeme stabilni
a predvidatelny systém.

Co si pod pojmem pfedvidatelny systém pfedstavit?

Potfebujeme védét, jak bude fizeni probihat, kdo bude rozhodovat a
v jakych terminech. KdyZ investor vi, e pokud splni viechny
podminky, dostane za dva nebo tfi roky stavebni poveleni, dokdde s
tim pracovat. MiZe planovat financovani, smlouvy i vistavbu.
Nejhorii je nejistota. Kdyi se pravidla béhem Fizeni méni nebo se
proces neustile vraci na zaéatek, prodraZuje to kaZdy projekt.

MiiZete uvést piiklad?

Jednou jsme dostali piipominku, e mame projekt upravit podle
normy, kterd v té dobé jesté ani neplatila. Bylo ndm fefeno, ie af se
fizeni dokonti, norma uf ifinnd bude, takie bychom ji méli
zapracovat rovnou. To je pfesné ta nejistota, o které mluvim.
Investor nevi, podle jakych pravidel viasiné md projekt piipravit. A
kv se pravidla zacnow ménit jesté prediim, neZ vitbec vstoupi v
platnost, cely proces se zbyteéné komplikuje.

Jan Chromeéek TakZe podle vds neni
hlavni problém jen v

Wystudoval Dopravnd indemirsti na

EYUT, Po studiu se podilel na samotném stavebnim

projektovan silnic a dainkc, zikoné?

Infrastrukturnl projekty fdil | v zahraniél
Zrubenast 5 rezidentnimi prajekty

; Stavebni zdkon je jen Edst
Lerpal pledeviim béhem desetiletdho

plsobend ve spaletnosti PRF Real celého systému. Mnohem
Estate, hde pracoval jako feditel ﬂﬁlﬁﬂtéﬁ[ je. ahy b}'iﬁ od
vystavby. Na pozicl generdiniho feditele . :

UDI Group nastoupil v rece 2018, je zafatku jasné, co stat od
Zodpoviding 28 sirslegicks smidqvanl investora ofekava, Kdyz splni

skupiny a axpanzi na zahrankind trin viechny podminky, mél by

mit jistotu, e projekt bude

moci realizovat. Ne aby se po
nalalila latarh ahiswlie navd




N
poiadavky nebo se cely
proces znovu oteviel, Nejde
ani tak o to, jestli Fizeni bude
o mésic kratii nebo delfi

Rt il s B DileZité je, aby bylo gitelné a

predvidatelné. Investor pak

miiZe plainovat a nést
podnikatelské riziko. Dnes casto nese riziko toho, Ze se béhem Fizend
zrméni samotnd pravidla.

§ novou strukturou stavebnich Gfadd souvisi daldi
piipominky. Rada starostd kritizuje, Ze kdy# prijdou o ,svij*
stavebn{ fad, ztrati vliv na to, co se na jejich tdzem{ stavi.

Rozumim tomu, prod to Fkaji. Myslim si ale, Ze vliv obee se md
uplatiovat predeviim pii pofizovini Gzemniho plinu, Pravé tam se
rozhoduje, jak se bude tzemi rozvijet, kde bude bydleni, primysl
nebo zelefl. Tam ma prob&hnout vefejnd debata i politické
rozhodnuti. KdyZ je dzemnd plan jednou schvaleny, stavebni fHzeni
u by mélo hlavné ovéfovat, jestl] konkrétni projekt spliuje
stanovene podminky.

Zaznamenal jsem, Ze néktefi kritici novou legislativu nazyvaji
Llex developer”. Mini tim, Ze je to zdkon pro developery,
psany developery.

My jsme u toho nebyli, neméli jsme ambici do legislativy néjak
miluvit.

Chtél jsem se zeptat na obavy napiiklad ekologickych spolkd,
které tvrdi, Ze se ted developefi Uplné ,utrhnou z fetézu” a
budou stavét theba v ndrodnich parcich.

Wemyslim si. Pokud je dobfe pfipraveny uzemni plin, pravidia jsou
dana pfedem pro viechny stejné. Developer piece nerozhoduje o
tom, co se kde bude stavét. To je role mésta a jeho zastupiteli.
Developer jen piipravi projekt, ktery musi pravidla respektovat.
Pokud je splni, mél by mit moZnost stavét, Pokud je nesplni, povoleni
dostat nemad.

Novela m4 diky zméné systému stavebnich dfadd také
Lodpolitizovat” povolovaci Fizend. Setkal jste se nékdy s tim, Ze
do povolovani projekitu vstupovala politika?

To bych nerad hodnotil. MiZu mit svilj ndzor, ale t&iko se to
prokazuje. Nechei spekulovat o motivech konkrétnich rozhodnuti.

Ptam se proto, Ze i vade viastni zkudenost ukazuje, jak velké
rozdily mezi mésty mohou byt. Zatimeo praZsky projekt na
LuZindch se povoloval pfes deset let, u jiného v Brné jste
ziskali povoleni zhruba za dva roky. €im si tak vyrazny rozdil
vysviétlujete, kdy2 se stavebni dfady v obou méstech maji Fidit
stejnou legislativou?

Jsme soukromd firma, takZe u kazdého projektu poéitime s tim, jak



MOUNo DUGE VAT |eno povolenl, Kayz |Sme Pripravoval projest v
Brné, Fikal jsem &, e 1o bude minimaln# pét at sedm let. Mistni
partnefi nds ale pfesvédeovall, ¥e to bude za rok a pdl a¥ dva roky.
Moc jsem tomu nevetil, ale skuteéné se to stalo, Byli jsme
piekvapeni. Rikali ndm, Ze Brno je vstiicné rozvoji, snai se pracovat
s iizemnim planem, fedi brownfieldy a je tam velki ville posouvat

projekty dopiedu.

Pomohle, fe Brno uf mé novy tzemnd pldn?

My jsme byli s dzemnim plinem v zisadé v souladu, ale chtéli jsme
projekt v nékierych detailech upravit. Potfebovali jsme zménit cist
uzemniho plinu a ofekavali jsme, #e to bude slodité. Misto toho jsme
na mésté zadili néco, co gname spis ze zahranici. Nad navrhem se
oteviené diskutovalo, pripravili jsme nékolik variant a mésto ndam
reklo: pokud projde zastupitelstvemn, miZete podle ni pokrafovat,
Béhem nékolika tydni bylo rozhodnuto. Prekvapilo nas, e i takova
zrména miZe probéhnout rychle, kdy? je viile hledat Feleni.

Problémem bywvé taky blokovdni projektil ze strany sousedd &
rlznych spolkil. PomiiZe v tom novy stavebni zdkon? A do

jaké miry je to Ceské specifikum?

Mechal jsem si to ovéiit u kolegl v zahraniéi a odpoveéd byla viude
stejnd — je to tam velmi vzdcny jev. V podstaté se nesetkdvame s tim,
Ze by nékdo napadal projekt jen proto, Ze je moc vysoky, odklivy
neho privede do lokality dopravu. V zahraniéi vEichni vychazeji z
toho, ¢ od toho je Gzemnd plin. KdyZ je s nim projekt v souladu, Feii
se uf hlavné technické véci = hygiena, poZdrni bezpetnost nebo
kapacita infrastruktury. Pokud je potieba posilit kanalizaci nebo
silmici, investor to zaplati, Ale samotna otdzka, jestli se tam viihec
smi stavét, uZ byva vyfelend. A pravé to je podle mé zisadni rozdil.
Kdy? se na fenomén NIMBY ptim kolegil v cizing, fasto ani
nechapou, na co se vlastné ptim.

tim si to vysvétlujete? Je to feskd povaha, nebo spi3 diisledek
toho, jak méame nastavenou legislativu a povolovaci proces?

Piemyilel jsem o tom mnohokrit. KdyZ se jednou ukize, fe podobny
postup miife projekt zdriet nebo zablokovat, zacnou ho zkouset
dalii. A u nds se to déje ud dvacet nebo tficet let, Pamatuji i to jesté z
konce devadesatych let pfi dostavbé dalnice u Tabora. Protestovalo
se proti tomu, e estakida zastini louku. MiZe to znit dsmévné, ale
afady se tim musely viZné zabyvat a proces to komplikovalo.
Podobné piiklady ze zahrani¢] prakticky nezndme. Tam se miZeme
setkal s tim, #e se projekt snagi zdriet konkurence, ale ne s tim, Ze by
ho timto zplisobem dokazala zastavit.

MiiZe tedy nové legislativa bezddvodné blokady vyfesit?

Téiko Fict. Napiiklad velkeé rezidenéni projekty nad 10 tisic metra
etveredénich oznacuje za verejny zdjem a mélo by byt
komplikovanéjsi je blokovat, MySlenku chapu a myslim, Ze je
spravnd. Ale jako byvaly projektant vidim problém v tom, Ze nékteré
definice jsou pFilid obecné. V novele stoji, Ze se to tykad projekii s
nodlahovou nlochou nad 10 tisic metrii étverefnich s nfevahon



funkece bydleni. Co ale znamenad prevaiujici funkce bydleni*? Jak
piesné se bude pogitat podlahova plocha? Kde je pfesna hranice?
KdyZ podobné pojmy nejsou jednoznaéné definované, otevira to
prostor pro spory a napadani celého procesu. Véfim, Ze tyto véci
zpfesnd navazujici vyhliasky, protode pokud ne, nadel bych tieba pét

variant, jak projekt rozstielit. Lidé jsou velmi kreativni.

V minulosti mi jeden developer fikal, Ze jedinou moZnosti je,
aby clovék nebo spolek, ktery napada stavebni projekt, musel
sloZit kauci, a pokud by se jeho namitky ukédzaly jako
neopodstatnéné, propadla by. To v zdkoné sice neni, ale cosio
tom myslite?

Je docela dobie spofitatelné, kolik nesmysiné zplisohené zpokdéni
stoji. V ciziné takovy institut asto byvdi. Pokud neopravnéné
zasdhnete do projekiu, propadne vim kauce nebo jste dokonce
todpovédny za Skodu, kterou jste zphsobil stavebnikovi. Je pak
moEné vymihat nahradu Skody.

tekal jsem, Ze od developera usly$im nadieni nad novym
zékonem, ale plisobite na mé spi3 opatrné, skoro skepticky.
Prodé?

Je strainé jednoduché néco kritizovat. My jsme radi, Ze to alespon
nékdo Fedi a snaZi posunout. Nejde jen o stavebni zakon. To je néjaky
prvni krok. Na zakon je potieba nabalit také reformu dzemniho
planovani a dalii véci, TakZe skutedné si nejsme jisti, jak to viastng
dopadne, Doufame, Ze dobfe,

Stav eského prostfedi u vés viastné vedl k takovému
paradoxu. Misto abyste svilj byznys zvétSovali v Cesku,
rozhodli jste se pro expanzi do zahrani¢i. TakZe pro vds bylo
jednoduidi studovat legislativu v jinych zemich, poznévat

tamni podminky?

Ano. Ddm jednoduché srovnani. Za dobu, kdy jsme v Cesku
projedndivali projekt na LuZinach, stihneme v zahranici dokondit tfi
nebo étyii projekty. Rok ad rok a pil trva povolend, dva roky
vystavba a miZeme zacit daldi projekt. Je to o ekonomice, Kdyi v
Cesku investujete stovky miliond korun a deset let Zekite na
povoleni, ty penize lei ladem. V zahraniti je otodite nékolikrit. To se
pak promitd nejen do finanénich ndkladi, ale nakonec { do cen bytil,

MiZete to ukdzat na pFikladu? Za kolik prodédviéte byty v
zahrani®{ v porovndni s Ceskem?

MNa praZskych Luindch se dnes pohybujeme zhruba mezi osmi a
deviti tisici eur za metr Ctveredni. V Srbsku nebo Madarsku
prodavame srovnatelng byty pribliZng za 3.5 at 4.5 tisice eur za
metr. V Polsku jsou ceny nizsi hlavné proto, #e se vétiina byti
prodiva ve standardu shell & core, tedy bez findlnich povrehi a
vybaveni. Po jejich dokondeni se ale dostavaji na podobnou troven
jako v Srbsku nebo Madarsku. Podobné ceny mdme i v Kostarice a
Panameé,



To je dost hrozivé srovndni. Je tohle viibec iinosné? Kde je
podle vds néjaky strop, kam jedté mohou ceny byt riist? Kdy
uZ si béZni lidé nové bydleni jednoduse nebudou moci
dovolit?

Pofad si fikdme, kde tomu bude konec, Divam se i na zkuenosti ze
zahranifi. Ve Svédsku nebo Finsku ceny po urdité dobé klesly zhruba
o dvacet procent. V Japonsku po splasknuti realitni bubliny spadly o
sedmdesit a osmdesat procent a na plvodni droven se vracely dvé
desitky let. Proto choeme byt diverzifikovani a plsobit ve vice
zemich.

UZ dnes ¢dst developeri stavi ndjemni bydleni nebo proddva
celé domy fondiim. Je to podle véds znamka, Ze se tth méni?

Tuhle moinost Fedime také. Jak v Brné, tak na Smichové uvaiujeme,
#e st projektu nabidneme pro najemni bydleni nebo
institucionalnim investorim. Sami jsme pfekvapeni, kam se ceny
dostaly. Lidé ¢asto fikaji, #e developefi prodavaji draze. JenZe
podobné ceny maji viichni. Je to disledek obrovského nedostatku
byt Nabidka jednodude nestadi poptavcee.

Tim jste narazil na jednu zajimavou véc. KdyZ vychazeji
developerskeé statistiky o cendch, vidycky se v nich objevuji
formulace, Ze viechno zdrafuje - stavebni préce, materialy a
dal3i. To je jisté pravda, ale to pfece nemiiZe vysvétlit tak
dramaticky nérfist cen. Pofdd zilistdvd prostor pro velké
marZe, developefi si mohou dovolit prodédvat za takové ceny.

Ano, Ale je taky pravda, Ze [ my médme problém s kapaciton
stavebniho trhu a Ze ceny jdou opravdu nahoru.

Mohou si developefi dovolit takové mare | v cizing?

Ma vyspélych trzich, jako je Némecko nebo Severni Amerika, je
konkurence mnohem tvrdsi, rozddte si to tam opravdu natyvrdo.
Marke jsou proto nizdi nez u nas. protofe o stejné projekty soutéi
fada silnych firem. Na druhou stranu je tam podnikani vyrazné
piedvidatelnéjii. KdyZ dobie plipravite projekt, vite, jak bude
povolovini prohihat a kdy skonéi To sniZuje ndklady na finanéni
slufbu. Do cen byt se propisuje i cena casu. KdyE vam nékde leii
penize 10 nebo 12 let a nemiiZete s nimi nic délat, neni to zadarmo.

Takie vy se dostanete k podobnym pengéziim, ale postavite toho vic.




