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Cesi se uci bojovat s budovami, které nici

okoli jejich domovl

] EVA MOSPANOVA / FOTO MATEJ STRANSKY

Stavitelé potrebuji jasnd pravidla
hry, mistni zase moZnost branit se
jejich necitlivym ndpadiim.

ndex podlazni plochy. Tato tfi ne-

vinn4 slovicka mohou nékdy poiadné

zkomplikovat Zivot. Napiiklad tim,

Ze zastini pohled z druhého patra ro-
dinného domku dvanéctipatrovym véza-
kem piimo naproti. V8echno legélné a bez
moznosti jakkoli se branit. Casy divoké vy-
stavby ¢ehokoli kdekoli jsou v§ak mozna
u konce. Nejvyssi spravni soud v Brné totiz
ukézal, ze branit se pred necitlivymi stav-
bami ma smysl. A aktivisté zac¢inaji volat
po obrané ve velkém.

Zlom v Brné

Kdyz brnénsti soudci pred nékolika tydny
v kauze vystavby na brnénském sidlisti
Majdalenky rozhodli ve prospéch obyvatel
sidlisté, jimZ se nelibil ndpad na Sestndcti-
patrovy dim mezi stromy a nizkymi pane-
laky, v prazském sdruzeni Arnika praveé do-

koncovali databézi, ktera se tyka stejného
problému - indexu podlazni plochy. Toto
¢islo staviteltim k4, jak rozsahlou stavbu
mohou na pozemku postavit - jak do $itky,
tak zejména do vysky. Jeho smyslem je za-
bezpetit, aby ve vesnicich nevyrtstaly pie-
dimenzované monstra a aby novéa stavba
zapadala do dosavadni podoby tizemi.

V Cesku jde ovSem tuto pojistku zménit
jednoduchym podanim Z4dosti na prislu$ny
urad, ¢imz stavitelé eliminuji riziko vetej-
nebo komunélnimi politiky. V Brné se tak
z nendpadné ¢tyfpatrové budovy rédzem
stal devitipatrovy kolos. Zcela legalng, bez
opletacek kviili nezdkonné postavenym pa-
trtim, za ktera sice lze zaplatit pokutu, ale
hrozi, Ze k jejich legalizaci vitbec nedojde.

Nikdo si netroufa ani odhadnout, ko-
lika budovam v Cesku jednoducha zména

hodnoty indexu pomohla vyrutst o desitky
metrti. Obyvatelé Majdalenek se v$ak
stali prvnimi, kdo se rozhodli dotdhnout
svoji stiznost na zkazeny vyhled z okna az
do konce. A Nejvyssi spravni soud jim dal
za pravdu - rozloha stavby se nemé ménit
za zavienymi dveimi, ale jenom formou ofi-
cidlni zaddosti a rozhodovani, které je ve-
rejné vidét.

,Brno je jenom zacatek," rika Martin
Skalsky ze sdruzeni Arnika, kdyz mluvi
o projektu, na kterém v Praze pracovali,
zatimco v Brné probihal soud. Jeho vy-
sledkem je rozsahly seznam nevetejnych
zmén indexu podlazni plochy v Praze.
Od roku 2000 jich Arnika zaznamenala
1200 a z toho jsou podle jejich odhadi tii
¢tvrtiny problematické. Zaznamy toho, jak
v Praze zazra¢né rostly domy do vysky,
zatim maji podobu rozséhlé excelové ta-
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bulky plné ¢isel a kodt. Za nimi dokézou
aktivisté vystopovat dvoupatrovy dim, z
néhoz se razem stala kancelatrska budova.
V dohledné dobé by se mél seznam dostat
ve formé databéaze i na webové stranky
sdruzeni, zatim jsou jeho autofi ochotni
vyhledat konkrétni idaje kazdému, kdo
ma pocit, Ze v jeho okoli nepravem vyrostl
mnohem vét$i dim, nez jaky tam patti.
»Takovych kauz budou po celé repub-
lice pravdépodobné tisice,” rika Skalsky.
Samotné Arnika nemé penize ani lidi na to,
aby se mohla zajimat o v8echny problema-
tické zmény plant v zemi. Jejich prazsky se-
znam by tedy mél dat nastroj do ruky samot-
nym obyvateltim okoli staveb. ,Chceme, aby
se nebdli obratit se na ministerstvo nebo
soud, protoZe je velka $ance, Ze se tim uz
ted bude nékdo zabyvat," vysvétluje smysl
své akce Skalsky. Tykat by se to mélo zpétné
vSech zmén v poslednich tiech letech.

Do viastnich fad
Presné o to se ted snazi muz, ktery pa-
tt{ dlouh& léta na druhou stranu bari-
kédy. Sam je totiz developer a o atmosféte
v branzi svédéi fakt, Zze s rozhovorem sou-
hlasi pouze pod podminkou zachovani své
anonymity. Ze méa v jeho &tvrti vyrist dese-
tipatrovy kolos, se dozvédél tiplnou ndho-
dou, kdyz nahlizel do izemniho planu kvuili
své préaci. Byl jsem prekvapen, jak velka
ta zména byla oproti ptivodnim omezenim,
stanovenym tizemnim planem. Ta vystavba
byla v rozporu se zdravym rozumem,* 1i¢i
u kavarenského stolku. ,Lidé kolem viibec
neveédéli, Ze se néco takového ma délat.”

A zku$eny stavebnik byl mozné jediny
z celé ¢tvrti, kdo pres hromadu é&isel do-
kézal rozpoznat, jak velkd bude chystana
stavba, a celou véc se rozhodl zastavit.
Na otézku, zda se pokusil jit za develope-
rem jako kolegou a domluvit mu, krouti
hlavou: ,To nema cenu, na jeho misté bych
to taky odmitl. Developery tohle zatim vii-
bec nezajima,” tvrdi muz, kterému se po-
vedlo vyburcovat své sousedy do té miry,
ze zastupitelstvo i stavitel museli od pti-
vodnich deseti pater ustoupit a planovana
zména tizemniho planu byla zamitnuta.

Developer se vzapéti rozhodl ztirodit sviij
pozemek tak, jak se to v pripadé rozport
s pravidly v tizemnich planech déla - za-
dosti 0 zménu indexu podlazni plochy. Sice
by tak ptisel o nékolik podlazi, ale stavba
by jesté porad byla mnohem vynosnéjsi, nez
kdyby se striktné drzela izemniho planu.
Starousedlici nyni zvazuji, zda spor po vzoru
Brna poslou k soudu. ,Nejsem proti zastavbé
jako takové, chci jenom, aby respektovala
své okoli,” ¥k iniciator stiznosti (on sam
pry nikdy o zménu indexu podlazni plochy
nepozadal, jelikoz to nemél zapottebi).

A jedno tvrdi s absolutni jistotou -
i kdyZz to on sam vyuzil, ob¢anska sdru-

zeni jako boj proti neimérnym projektiim
nejsou tesenim. ,Nemtize kdokoli ptijit
s tim, Ze ma obc¢anské sdruzeni Zeleny
palouk a tohle je lumparna. Rada staveb
ma svuj smysl, ktery by mél mit prednost
pred zajmy nékolika jednotlived,” vysvét-
luje stavitel. Jeho slova miti jasnym smeé-
rem: o poradek by se podle néj méla starat
verejna sprava.

Oboustranny chaos

Prazsky architekt Petr Klapste, ktery se
snazi posilit hlas vetejnosti pti debatach
0 rozvoji mést, s timhle pohledem v pod-
staté souhlasi. ,Ob¢anska sdruzeni supluji
to, co by méla délat vetejna sprava,” fika
a popisuje chybéjici kontrolu. Zarover
priznava, Ze pokud si v zahrani¢i nékdy
vymohli néjaké podstatné zmény, vétsi-
nou to bylo skrze aktivitu samotnych ob-
¢ant. Idealni by podle négj bylo, kdyby obec
meéla pozadavky a ti¢el pozemku probrané
s obyvateli je$té predtim, nez se pozemek
dostane k developerovi - véetné obecnich
pozadavku na socialni byty, $kolky nebo
parky, které jsou v zahraniéi u velkych
projektt béznou zalezitosti (a u nas pied
valkou napomdahaly dobrému jménu sta-
viteld).

Pro¢ se tyto vetejné sluzby vlastné
v Cesku nestavi? Znalci upozortiuji na to,
Ze na strané developera stoji miliardy ko-
run a nejlepsi pravnici, zatimco na strané
vetejnosti pracuje chudy a mnohdy ne-
kompetentni utednik. Osvicenéjsi deve-
lopeti tvrdi, Ze stavba $kolky v rdmci né-
jaké vétsi investice nikomu nevadi, ale
stavitelé pottebuji od mésta jasné infor-
mace. V opa¢ném piipadé dochazi k situ-
aci, ktera frustruje obé strany - ob¢any
dési nova zastavba a stavitelé se obavaji
pozadavkt vetejnosti.

Podle Petra Klapstého se vSak situace
pomalu méni a posouva se od ,zastavime
vystavbu“ k ,chceme se podilet na jejim
planovéani“. On sdm se nyni se svymi ko-
legy pokousi debatu mezi developery a ob-
¢any zprosttedkovavat a tlumit p¥ipadné
konflikty. Kdyz se lidé brani vystavbe, zjis-
tuje, co presné chtéji v dané lokalité délat.
Vytvoii pak jakysi seznam, ktery predlozi
staviteli na posouzeni. V idedlnim ptipadé
najdou obé strany shodné feseni.

Stav, ktery je v Cesku ted a ktery se po-
malu reguluje striktnimi vyroky soudu,
ptitom podle nezavislych odbornikt neni
dobry ani pro jednu stranu. ,Systém je
stejné $patny i pro developery - jejich Za-
dosti leZi na uradech mésice, situace se
meéni a oni nemajf jistotu, Ze nékde budou
moci stavét,” shrnuje Martin Skalsky. Kdyz
se aktivisté prou s developery, velmi ¢asto
to skonéi u toho, Ze maji spole¢ny problém.
V Cesku jeho pojmenovani nikoho nepre-
kvapi: jsou to $patné fungujici urady. =

ZADNA VEDA

Rozporny zakonik

Z novinovych zprav se mohlo laikovi zdat, ze se
1. ledna probudi do jakéhosi nového svéta. Mu-
sel pak pocitit zklamani. Vzdyt se s prichodem
nového obcéanského zakoniku nic nezménilo,

i ta novoro¢ni kocovina byla stejna!

Laik ale nejspi$ novy obcansky zakonik
nezna, stejné jako neznal ten stary. Na nic ho
ostatné nepotiebuje. Jeho hospodaisky styk
se omezuje na jednoduchou sménu, ktera
nevyvolava zadné spory. A tak nejspise nikdy
nepredstoupi pied soud, ktery by zacal zkou-
mat pravni stranku jeho jednani. J. Carbonnier
hovoril o sféte neprava, obrovské oblasti, kde
dochazi k pravné relevantnimu jednani, nikdy
vSak nebude pravné hodnoceno. A tak zde
mohou klidné existovat a byt plnény neplatné
smlouvy a dodrzovana pravidla, jez pozitivni
pravo nepripousti.

Presto je pravo stejné dlilezité jako motor
automobilu, jaderny reaktor a véechny ty dalsi
véci, které nam slouzi, aniz bychom cokoli vé-
deéli o jejich fungovani a nejednou i existenci.
Jednak v nezanedbatelném poctu pripadt
k soudu dojde: pracka vyvola pozar, ¢istirna
znic¢i oblek, pfi operaci nastanou komplikace,
které zplsobi dlouhé atrapy. A tu je tfeba,
aby se pravo co nejlépe shodovalo s pred-
stavou o ném, aby pfinaselo feSeni spraved-
liva. Aby poctivy ¢lovék pro neznalost prava
nedosel thony. Je v tomto ohledu nové pravo
lepsi? Snazi se. Presto ale ob&as nastrazi
past: jaké bude napfiklad prekvapeni toho,
kdo koupi byt zatizeny hypotékou, az zjisti, ze
na néj presla i povinnost splatit tvér!

Jesté dulezitéjsi je role druhd. V oné oblasti
neprava plsobi pravo svoji domnélou autori-
tou. Lidé nepoctivi se nejednou zachovaji po-
ctivé v — Gasto liché — predstavé, ze by je jinak
stihl spravedlivy trest. A zde ve mné novy za-
konik vyvolava obavy. Nepodatil se. Je nejasny
a rozporny. Jiz dnes vime o stovkach spornych
mist. To fikam na zakladé zkuSenosti z desitek
Skoleni, které jsem ved!. A to jesté ani nezacal
fungovat! Soudy budou rozhodovat pomalu,
rozporné, mnohdy nespravedlivé. Vliv na auto-
ritu prava bude znicujici. Nepoctivi ztrati svou
bazen. Poctivi ztrati svou di-
véru. Nepfijde to hned.
Bude to postupny,
plizivy proces. Nasi
zemi ale dozajista
neprospéje.

ROBERT PELIKAN
Autor je pravnik.
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