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Pét hlavnich prekazek rozvoje vystavby v CR
1. Zmét zakonu a nejisté prostredi pro developery

Stavebni zékon se v Cesku méni témér neustale - za poslednich 10 let proSel nékolika novelizacemi a
také nova verze platna od roku 2024 ma radu vyjimek. To odrazuje jak tuzemské, tak zahrani¢ni
investory. Nejde totiz jen o slozitost - jde o nepredvidatelnost.

,Kazdy developer potrebuje stabilitu - kdyz ale nevite, jakd pravidla budou platit za pul roku, tézko
pldnovat investici v rddu stovek miliont,” vysvétluje Filip Sejvl, managing partner realitni kancelate
Philip & Frank.

2. Byrokracie a prumérné 246 dni ¢ekani

Ceské stavebni rizeni zahrnuje v priméru 21 procedur a trva 246 dni - tedy 8 mésict jen pro
samotné povoleni stavby. V porovnéani s Danskem (64 dni) ¢i Némeckem (kolem 120 dni) je to
alarmujici rozdil. Zaroven se zadostmi zabyvaji desitky ruznych Uradl, z nichz kazdy ma své lhity a
pripominky. Digitalizace je zatim jen na papire.

3. Zablokovano odvolanimi. Jediny nesouhlas staci k zastaveni stavby

Soucasny pravni ramec umoziuje komukoliv - jednotlivcim, ekologickym spolkum i obcim - odvolat
se proti témér jakémukoliv povoleni. To muze znamenat zastaveni celého projektu na mésice az roky.

V praxi to vypada tak, ze developer investuje miliony do projektové dokumentace a do pripravy
uzemi - a pak v$e zastavi jedno odvolani kvuli nedostatku parkovacich mist nebo hluku. ,Proto
investori prestdvaji planovat vétsi rezidencni projekty. Casto radéji ztistdvaji u mensich rekonstrukci,
které nepodléhaji tak prisnému reZimu, nebo presouvaji aktivity do zahraniéi,” dopliuje Filip Sejvl.

4. Digitalizace? Zatim jen zmatek a zpomaleni

Portal stavebnika mél byt prelomovym nastrojem pro zrychleni rizeni. Realita je ale jina: jeho
zavedeni provazely technické potize, vypadky a chaos v tom, kdo a jak mé zadosti zpracovavat.
Stavebni urady ve svém postoji nejsou jednotné - nékteré digitalizaci odmitaji, jiné ji nezvladaji, a
developery posilaji zpét k papirovym podanim. Misto zrychleni tak proces Casto trva déle nez driv.

5. Evropské ESG pozadavky komplikuji povolovaci fazi

Nové evropské smérnice vyzaduji, aby novostavby splnovaly kritéria ESG - tedy mély nizky dopad na
zZivotni prostredi, socialné odpovédny pristup a transparentni spravu. ,Ackoliv jde o dilezity trend, u



nds se casto stdvad dalsi administrativni bariérou - chybi jednotnd metodika posuzovdani, a ekologické
posudky se mnohdy zpracovdvaji mésice,” ¥ika Filip Sejvl. ESG prodluZuje ptipravu projektu a
zvySuje néklady. Vysledkem muze byt niz$i motivace investora k vystavbé a obtiznéjsi dostupnost
bydleni pro bézné kupce.

Inspirace v zahranici

V Rakousku ¢i Némecku je cely proces vyrazné efektivnéjsi diky spolupraci samosprav s developery a
durazu na jasna pravidla a standardy. Ve Vidni navic funguje aktivni méstska vystavba, ktera
dopliuje trzni nabidku a drzi ceny bytt na rozumné Grovni.

,~Musime prestat délat z developera nepritele. V zahranici jsou to partneri mést - a diky tomu tam
lidé bydli dostupnéji,” dodavé Filip Sejvl. ,Zjednoduseni stavebniho zdkona, zavedeni jednoho
digitdlniho mista poddni a jasné lhtty by u nds zménily vse.”

Co by pomohlo rozhybat vystavbu?

Cesko m4 potencidl stavét rychle a kvalitné - ale musi prestat brzdit samo sebe. Kli¢ové bude
zjednodusSeni stavebniho zdkona, plné funkcni digitalizace, sjednoceni metodik ESG posuzovani a
omezeni moznosti neoduvodnéného odvolani. Bez téchto krokt budeme i nadéale patfit mezi zeme,
kde je vystavba novych byt spiSe vyjimkou nez pravidlem. A krize na trhu s bydlenim se bude dél
prohlubovat. Déle hrozi, Ze se krize bydleni promitne do rostoucich socialnich nerovnosti, odlivu
mladé generace z mést a stagnace stavebniho sektoru.

O realitni kancelari Philip & Frank:

Nezavislou realitn{ kancelar Philip & Frank zalozili v roce 2014 Filip Sejvl spole¢né s Frantiskem
Jungrem a zaméruji se na prodej, prondjem i spravu rezidenc¢nich i komerénich prémiovych
nemovitosti jak v Ceské republice, tak v zahrani¢i. Zakladaji si na $pi¢kovém servisu a osobnim
pristupu. Vice na www.philip-frank.com/cs/.
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