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Pro pochopeni podstaty navrhovanych zmén je treba se vratit do 70. let 20. stoleti a éry
vystavby panelovych sidlist. Pri jejich vystavbé platily tzv. sklopné vysky mezi budovami
jako minimalni odstupové vzdalenosti.

Nejprve se vratme do minulosti

Pro pochopeni podstaty navrhovanych zmén je treba se vratit do 70. let 20. stoleti a éry vystavby
panelovych sidlist. Pri jejich vystavbé platily tzv. sklopné vysky mezi budovami jako minimdalni
odstupové vzdalenosti. Budovalo se zhruba 1 parkovisté na bytovou jednotku, existoval pozadavek na
proslunéni obytnych mistnosti. V této souvislosti je tfeba vnimat navrh novych obecnych pozadavki
na vystavbu, které umozni stavét bytové domy v minimdalni odstupové vzdalenosti 4 m, rusi se
pozadavek na proslunéni obytnych mistnosti i u stavajici zastavby urcené pro bydleni a navrhuje se 1
parkovani na 120 m2 bytové plochy, coz predstavuje priblizné 1 parkovaci stani na dva pramérné
byty. Dale dochazi ke snizeni minimalni vysky obytnych mistnosti z 260 cm na 250 cm, pricemz 50 %
plochy bytu muze byt 220 cm. To sniZzuje tzv. vzduchovy prostor v byté, coz ma dopady na zdravotné
nezavadné uzivani bytu s ohledem na vlhkost a s tim souvisejicich nezadoucich jeva.

Rezignace na ochranu verejného zajmu

Autor clanku je presvédcen, ze verejné pravo ma hajit obecné minimélni standardy toho, co lze
oznacCit neurcitym pravnim pojmem verejny zajem. Nové navrhovana pravni iprava na ochranu
verejného zajmu ve své podstaté v mnoha ohledech rezignuje a zejména zaklada pravni nejistotu u
stavajicich vlastniku rodinnych domu a bytt, protoze snizuje zasadnim zpliisobem jejich
verejnopravni ochranu a zdsadné méni podminky, za kterych byly tyto stavby realizovany. Majitelam
stavajicich staveb a rovnéz budoucim stavebniklim lze tak jen doporucit si kupovat dostatecné velké
pozemky okolo svych nemovitosti.

Nové pozadavky: minimalni odstupova vzdalenost, sklopna vyska, proslunéni a parkovani

Z predlozeného navrhu je tak zjevny trend umoznujici dramatické zahusténi stavajici zastavby a v
celé radé lokalit prohlubovani problému v oblasti parkovani a snizovani hygienickych standardu na
uzivani bytu.

Nedostupnost bydleni je ve vysokych cenach

Jednou z manter rekodifikace je urychleni bytové vystavby, coz umozni reSeni bytové otazky
mladych rodin. V CR trh s nemovitostmi vykazuje nefunkénost, i pokud dojde k poklesim prodejt,
developeri reaguji zastavenim vystavby a ¢eka se na oziveni poptavky. Myslenka, ze snizenim naroku
na vystavbu dojde ke zvySeni dostupnosti bydleni, na prvni pohled nemize byt pravdivy. Poptavka po
novych bytech dramaticky prevysuje nabidky a v ramci EU tak dochazi k jednomu z nejvyssich
narustu cen nemovitosti a z tématu se stava citliva politicka otdzka. Poptavku vSak netvori jen
zéjemci o bydleni, ale predevsim investori, kteri v koupi nemovitosti vidi zdroj pfijmu z ndjmu a byt
slouzi jako uchovatel hodnoty. 80 % prodanych bytt jsou 1+KK a 2 +KK a jde predevsim o investi¢ni



najemni byty, které vlastni tizk4 vrstva maximalné 15% spolecnosti. V této souvislosti Ceské komora
autorizovanych inZenyru a technikll ¢innych ve vystavbé publikovala ¢lanek™, kde uvadéla, Ze ve
stavajicich cenach se da i s primérenym ziskem stavét ctverecni metr bytové plochy za 51 az 59
tisic KC. Realné prodejni ceny se pohybuji okolo 135 tisic K€ za m2 v Praze, ve velkych méstech se
ceny pohybuji ve vysi 100 tisic K¢ za ¢tverecni metr. Pokud se zisk developerské vystavby pohybuje v
radech 80 az 90 tisic na m2, je otdzkou, zdali Uplna liberalizace zvysi dostupnost bydleni. Obzvlasté
pokud existuje jiz pravidelna situace na trhu, kdy dochazi ke kratkodobému poklesu poptavky a mélo
by dochazet k poklesu cen nemovitosti, developerska vystavba se prosté zpomali Ci zastavi.
Chovani developert je v tomto smyslu pochopitelné, v tomto kontextu vSak 1ze jen obtizné chapat
navrh Ministerstva pro mistni rozvoj CR, které ma héjit vefejny zéjem.

Nemuzeme se srovnavat s Némeckem nebo Rakouskem

To, ze soukromy sektor zmnohondasobi zcela nedostatecnou vystavbu bytl a snizi ceny, je zjevné
nespravny ideologicky predpoklad, ktery se v podminkéch Ceska nemd $anci naplnit. Na zakladé
tohoto predpokladu, tedy sniZzovat naroky na zdkladni parametry i stavajiciho bydleni pod troven
civiliza¢nich standarda v Evropé a pod uroven nérokl pri vystavbé socialistickych sidlist, je podle
autora Clanku zésadni omyl. Tyto ideologické teze do navrhu pravniho predpisu pomohl vpravit
NERV™. Ten ve svych doporu¢enich odkazuje na zjednoduseni povolovani staveb jako v Rakousku a
Némecku, ale kvalita a organizace vystavby v téchto zdpadnich zemich neni projevem deregulace,
kterou NERV navrhuje, ale uzemi téchto statu je pokryto podrobnou regulaci izemi v podobé
regulacnich plant, které na naSem tzemi nejsou. Proto jsou povolovaci procesy v téchto zemich
podstatné jednodussi a kratsi, protoze vychazi z dlouhodobé koncepce v uizemi, ktera u nas
chybi. Mytus mnohaletého povolovani staveb v naSem prostredi, jako limitu rastu, jiz vyvratila
CKAIT™. Mytus vznikl dezinterpretaci ro¢enky Svétové banky Doing Busines, ktera navic viibec
nesrovnavala rychlost povolovéni v riznych statech. Mediélni prostor tak zaplavily dezinformace
tvrdici, ze jsme v rychlosti povolovani staveb za Ugandou, coz neni pravdou.

Tvrzeni, Ze u naSich sousedu je vétsi svoboda ve vystavbé a je davéna vétsi davéra obyvatelum, tak
neni pravdiva, vétsi libovule a mensi administrativni svazanost je patrna u nés. Asi neni sporu o tom,
Ze zejména v prostredi Némecka je tvrdé potirana stavebni nekéazen. V nasich podminkach vznika 10
% staveb jako nelegalnich a problém je mnohdy ochranit i celou radu cennych lokalit. Tento prosty
fakt je zjevny pri pouhém srovnani sidel nasich a sousedu. To, ze tato podoba organizace prostoru
funguje, je evidentni, jeji zavedeni u nas je utopické. Asi dobre minéné teze NERVu, které patrné
nebyly komunikovany s techniky, probouzi zejména u Ceské komory autorizovanych inZenyri a
techniku ¢innych ve vystavbé nesouhlas. Je otdzkou, zda anarchie ve vystavbé muze byt motorem
ekonomického rustu. Smérem na zapad se tento predpoklad nepotvrzuje. To, Ze nebudeme schopni
dodrzovat ani standardy obvyklé pri vystavbé socialistickych panelovych sidlist, budi prinejmensim
rozpaky.

ResSeni: pomtize zapojeni statu a samosprav

ZvySeni dostupnosti bydleni neni v nasich podminkach mozné, pokud se do budovani
bytového fondu nezapoji stat a samospravy. Inspiraci muze byt ukazkova dostupnost
druzstevniho bydleni ve Vidni'®, kde je jiz dnes bydleni dostupnéj$i nez v Cesku. Celd fad obci si
tento problém v posledni dobé zacCind uvédomovat a zacinaji se objevovat projekty vystavby
najemniho bydleni. Pokud se hleda inspirace v Rakousku ¢i Némecku, je dobré vnimat, ze verejny
sektor tam buduje od 50. let 20. stoleti masivni kapacitu socidlniho bydleni a méa k dispozici fond
najemnich bytt, proto je zde logicky jiny vztah k ndjemnimu bydleni. Touto cestou se nas stat po
roce 1989 nevydal. Najemni bydleni je v naSich podminkéch Cisté otdzkou trznich mechanismt, a
proto je pochopitelné inklinace populace k vlastnickému bydleni, které v nasich podminkach jako

jediné garantuje jistotu ,strechy nad hlavou”.



Hrozba zasahu do stavajici zastavby rodinnych domu
Hrozba zasahu do stavajici zastavby sidlist a bytovych domt

Névrh vyhlasky o pozadavcich na vystavbu Uplné upousti od pozadavka na proslunéni bytu a
zaroven upousti od tzv. sklopnych vysek mezi budovami § 25 odst. 2 vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o
obecnych poZadavcich na vyuzivani izemi, coZ je Ministerstvem pro mistni rozvoj CR vydavéno za
nastroj urychleni bytové vystavby v Cesku a zvy$eni dostupnosti bydleni.

Zde je treba podotknout, Ze i pri povolovani panelovych sidlist pred rokem 1989 se tzv. sklopna
vyska mezi budovami respektovala. Je tieba uvést, ze sklopna vyska je soucasti pravniho radu
minimalné od roku 1976 s kratkym mezidobim 2007-2009, kdy z provadéciho predpisu vypadla, aby
byla rychle vracena zpét.

Nelze nevidét, ze sklopné vyska zejména ve velkych méstech mize byt limitem pri vystavbé
vySkovych budov a jako takové v celé radé pripadi jiz nebyla udrzitelna, nicméné novy stavebni
zakon témeér rezignoval na minimalni odstupové vzdalenosti mezi stavbami a stavebni arady tak
nebudou mit v ruce ucinny nastroj, ktery by branil zjevnym excesiim. Budoucim stavebnikim tak
lze vrele doporucit, aby si kupovali dostatecné velké pozemky v okoli svych staveb. Verejnopravni
ochrana se v tomto smyslu vypousti.

Podle nazoru autora clanku by bylo dobré opét uvést praktické priklady, kde v Rakousku ¢i Némecku
takto pojata vystavba prakticky probihd? Autor ¢lanku se domniva, Ze tento typ zastavby v
civilizovanych ¢astech Evropy nebude patrné pravidlem.

Nedostatek parkovacich stani

Déle se zdsadné snizuji naroky na parkovaci mista na 1 parkovaci stani na 120 m2 bytové plochy.
To umozni do stavajici zastavby rodinnych domu, bytovych doma umistovat zaméry, které budou
automaticky prenaset problém parkovani do svého nejblizsiho okoli a zhorSovat jiz tak slozitou
situaci. To je pomérné revolucni navrh. V celé radé stavajicich mést a obci se resi poddimenzovana
nabidka parkovacich stani, jako zatéz z minulosti, proto se u nové vystavby pozadavky na pocty
parkovacich stani po roce 1989 navysovaly. Normové hodnoty i tak ne vzdy plné uspokoji poptavku.
Je pravdou, Ze budovani parkovacich stani zvySuje néklady na vystavbu, na stranu druhou je
vystavba bytovych domd i tak velmi lukrativni. V této souvislosti Ceska komora autorizovanych
inzenyru a technikd ¢innych ve vystavbé publikovala ¢lanek, kde uvadéla, ze za stavajicich cen se da
i s primérenym ziskem stavét za 51 az 59 tisic za m2 bytové plochy. Reédlné prodejni ceny se pohybuji
mezi 100 az 140 tisici za m2.

V celé radé mést tak existuje mnozstvi bytovych domu, které byly povoleny za podminky existence
najemni smlouvy na zajiSténi parkovacich mist, ktera je nasledné vypovézena a tucel celé tpravy,
tedy splnéni normového poctu parkovacich stani u nové vystavby, se tak vytraci.

Této nepriliS uspokojivé situaci nepomohl ani Nejvyssi spravni soud, ktery ve svém rozhodnuti 10 As
224/2018 - 56 ze dne 27.6.2019 uvadi, Ze zdkon ani zadny provadéci predpis nevyzaduje jednotu
pozemku stavby a pozemku, na némz budou zrizena parkovaci mista. Nevyzaduje ani to, aby
stavebnik vlastnil jak pozemek stavby, tak pozemek, ktery bude uzivan k parkovani. Pravni predpisy
nekladou ani zddné podminky formy, jakou je treba zabezpecit parkovaci sténi.

Tento zaveér je vsak v primém rozporu se znénim § 5 odst. 2 vyhlasky ¢. 268/2009, o technickych
pozadavcich na stavby, odstavna a parkovaci stani se resi jako soucast stavby, nebo jako provozné
neoddélitelna cast stavby, anebo na pozemku stavby, v souladu s normovymi hodnotami, pokud tomu



nebrani omezeni vyplyvajici ze stanovenych ochrannych opatreni.
Tento bod vSak mizeme uzavrit s tim, Ze nova pravni Gprava tento problém bohuzel definitivné resi.

A opét si lze klast otdzku, v kterych oblastech Rakouska a Némecka dochazi k tomu, zZe do jiz
problematickych lokalit z hlediska parkovani, zakonodarce umozni problém s parkovanim dramaticky
navysit bez navazujicich opatreni? V celé radé mést nasich zapadnich sousedl nelze nevidét
sofistikované reseni otazek parkovani, v historické zéstavbé se buduji rozsahla verejna podzemni
parkovisté. Opét i v této otdzce klesdme pod troven, ktera se vyzadovala pri vystavbé socialistickych
panelovych sidlist. Tvrzeni, ze tato podoba pravniho predpisu je inspirovana nasimi zapadnimi
sousedy, je tak obtizné uvéritelna.

Je treba se ptat, kdo v takto pojaté zastavbé bude chtit realné dlouhodobé bydlet?

Podle nazoru autora takto pojata pravidla nemohou byt dlouhodobé udrzitelna a s nejvétsi
pravdépodobnosti jsme svédky toho, jak kratkodobé podlehnuti lobbistickym z&jmt napomuze v celé
radé nasich mést vybudovani budoucich ghett a vylouc¢enych lokalit.

Jiri Kubik
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