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David Soukenik (44)

Absolvoval Pravnickd fakultu
Univerzity Komenského

v Bratislave. Po ukonceni
koncipientskej praxe sa v roku
2003 stal s Petrom Strpkom
zakladajacim partnerom
advokatskej kancelarie
Soukenik - Strpka. V tejto

v sU€asnosti najvacsej
slovenskej advokatskej
kancelarii spolu s partnermi
riadi tim takmer 70 pravnikov.
Poradenstvo poskytuje

najma velkgm nadnarodngm
spolo¢nostiam. Jeho
Specializacia je predovsetkgm
obchodné pravo so zameranim
na kontraktualne pravo,

pravo v oblasti developmentu
anehnutelnostia pravo

v oblasti vymahania pohladavok.
Je ¢len disciplinarnej komisie
Slovenskej komory architektov.

Nekonecna byrokracia
dusi vystavbu

Stavebnici i developeri dlhodobo apeluji na zniZenie administrativnej
zataze, aby nemuseli chodit od uradu k uradu. Elektronizacia by to
urychlila, otazne je, kedy 5tat pre pandémiu zdigitalizuje stavebné
konanie a upravi legislativu

E-_ Zuzana Kullova @ Matej Kalina
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Setky sektory ekonomiky, nevynimajtc stavebny a rea-
litny biznis, st pocas koronakrizy pod obrovskym tla-
kom. Niektori developeri ohlasili obmedzenie vystavby,
ini stavebnici Celia hrozbe neplatenia faktar ¢i rieSeniu
roznych sporov. Ti, ktori nie st dostatoc¢ne pripraveni na
zmenu spravania potencialnych kupujtcich, m6zu mat
problémy s financovanim projektov, konstatuje v rozho-
vore pre TREND Prime David Soukenik, partner advo-
katskej kancelarie Soukenik - Strpka.

Ako sa pod vplyvom koronavirusu menia pravne
vztahy medzi investormi a developermi?
Pandémia ochorenia Covid-19 bezprecedentnym
sposobom ovplyvnila kazdodenny Zivot nas

Problémom byva aj spominané vyplatenie

zadrzného po uplynuti zarucnej lehoty ¢i nepoctiva
reStrukturalizacia, konkurz, prevody firiem na biele
kone, alebo iny zanik projektovych spolocnosti, ktoré
developeri na projekty vyuzivaji. Ako najdoleZitejsiu
vnimame oblast predzmluvnych vztahov, ked by
strany mali podrobne rokovat o podmienkach

v zmluve a predisli by tak neskorsim sporom.
Mnozstvo, najmd mensSich firiem vSak podcenuje fazu
pripravy zmluvnej dokumentacie, respektive nemaji
dostato¢nii rokovaciu silu. KedZe vSak zakazku napriek
neproporcne nastavenej zmluve chci robit za kazda
cenu, pramenia z tohto neskor problémy.

vietkych, pricom inak to nie je ani v oblasti  ( R I IEEEEEEE Existujo skupiny firiem, ktoré sa

nehnutelnosti. V marci tohto roka niektori
developeri hlasili obmedzenia, respektive
zastavenie vystavby. To vSak bolo podla
mojho nazoru vyvolané prijatim opatreni
vlady, najmé v savislosti s obmedzenim
pohybu o0s6b, zatvorenim ubytovacich
kapacit a obmedzenim dodavok materialu,
nie vyvojom na trhu s nehnutelnostami.
Zatial sme na trhu nezaznamenali vyrazné
plosné zmeny v existujtcich vztahoch
medzi developermi a stavebnymi firmami.

prihlasujd do kazdého obstaravania

v snahe ziskat zaujimava stavebnd
zakazku, napriklad aj s podielom Statu?
KedZe vo verejnych stitaziach byva

cena hlavnym kritériom, rozhodujicim

o vitazovi, na Slovensku nadalej pretrvava
trend, Ze stavebné spolocnosti stitazia
najmi s ohladom na ru. To ma za nasledok,
Ze ponuka niektorych spolo¢nosti je
vyrazne pod troviiou predpokladanej
hodnoty zakazky. Vitaz sttaze situaciu riesi

V jednom nami rieSenom pripade sme sa uz — lacnejSimi materialmi a zniZenim kvality

stretli so situaciou, ked developer odmietal

vyplatit zadrzné dodavatelovi bez toho, aby mal na
to opravneny dovod. Tu vsak ide skor o individualny
pripad, ktory sa neda pausalizovat. Dolezity bude
postoj bank k aktudlne financovanym i k novym
projektom.

Developerské projekty patria do oblasti
projektového financovania, ktoré vaésinou
zabezpec€uja prave bankové institicie. Zaznamenali
ste zmeny v tomto smere?

Banky sa v sti¢asnosti k novym projektom stavaji
rezervovane. Bude velmi zalezat na tom, kedy,
pripadne v akej miere ich budu financovat. Problémom
by bolo, keby sa predaj bytov zacal postupom casu
spomalovat, mohlo by to mat vplyv na platobni
schopnost niektorych developerov v rozbehnutych
projektoch. Ak sa v nadchadzajiicom obdobi roztoci
Spirala neplatenia fakttr, bude to mat vyrazne
negativny dosah na cely stavebny trh.

Zaoberate sa aj sporovou agendou. Co spasobuje
najvacsie spory v realitnom biznise?

V oblasti developmentu a nehnutelnosti sa najviac
stretdvame so spormi tykajicimi sa uplatiiovania
narokov vyplyvajtcich zo zmluvy o diele. Najcastejsie
uplatriované naroky sa tykaji nedokoncenia diela,
nedostatoc¢nej kvality vykonanych prac a takzvanych
prac navyse. V praxi sa vyskytuju situacie, ked
dochadza k zadrziavaniu a nevyplateniu poslednej casti
zmluvnej odmeny [takzvane] poslednej faktiry - pozn.
TRENDUJ, ale objavili sa aj pripady zneuZivania zmluvy
o prevzati diela i svojvolné ukladanie zmluvnych
pokait. Tie sa neraz pohybovali aZ do vySky zmluvne
dohodnutej odmeny za vykonanie diela, ¢o je pre
dodavatela likvidac¢né.
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diela, o so sebou prinasa spory v stvislosti
s nedostatkami diela a uplatrfiovanie narokov zo
zodpovednosti za nedostatky, pripadne zo zaruky.
Nedostatkom byva aj to, Ze dodavatelia niekedy mozu
v zmysle zmluvnej dokumentacie menit dizajn stavieb
a technologické riesenia, aby sa prisposobili ponuke.
Obstaravatel ma potom len obmedzené moznosti
kontroly vhodnosti a kvality zmeneného rieSenia.

Skutocnosti, ktoré spominate, maji v praxi znaéné
rezervy. Nova vlada aj preto niektoré zmeny

v tgchto procesoch zakotvila do programového
vyhlasenia.

Vlada deklaruje, Ze vytvori efektivne nastroje na
posilnenie zodpovednosti osdb vo vystavbe za kvalitu
stavieb a zlepsi podmienky na zvySenie analytickej,
kontrolnej a dozornej ¢innosti Statu. Niektori
dodavatelia nie st schopni za vysiitaZzenych podmienok
dielo dokoncit a verejny obstaravatel ma limitovanu
Sancu v rozumnom ¢ase ich vymenit. Vtedy dochadza

k restrukturalizaciam, konkurzom alebo inym krokom
dodavatelov, na ¢o doplatia najma subdodavatelia, ktori
napriek vykonanej praci nedostant celi dohodnutt
odmenu. Pri nizkych marziach je to pre nich likvidacné.
Dalsim problémom pri verejnych obstaravaniach

v oblasti stavebnych zakaziek byva ,,i¢celové“ napadanie
procesu najma zo strany netispesnych podnikatelov,

o eSte viac znemoznuje vyber a realizaciu Statnych
zakaziek v primeranom case.

Najvacsou slabinou statnej spravy si pomalé
stavebné Grady a nejednoznaéng vgklad
stavebnych predpisov a ostatngch noriem. Vnimate
tam aj iné nedostatky?

Pomerne casto sa vyskytujiicim problémom

pri developerskych projektoch je rozdielny,
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nepredvidatelny a niekedy aj neurcity vyklad
stavebnych predpisov a tizemnoplanovacej
dokumentacie zo strany stavebnych aradov. To
spoOsobuje stavebnikom a ostatnym ticastnikom
tuzemnych a stavebnych konani tazkosti, kedZe nemaja
istotu jednotného vykladu. Typickym prikladom

je rozdielne posudzovanie apartmanov v zmysle
tuzemného planu ako nebytovych priestorov alebo
otazka posudzovania indexu zastavanosti v pripade
rozvojového tzemia a stabilizovaného tizemia.

Cim sa $pecifické nové developerské projekty,
ktoré vznikajd na tuzemskom trhu?

napriklad na niZsi zaujem o predaj ,,z papiera“, mozu
mat problémy s financovanim projektov.

Uz roky sa nahlas hovori o potrebe prijat nov(
stavebng zakon. Jeho prijatie vlada uvadza ako
prioritu, pri€om ho chce upravit do jesene 2020.
Vidite tito moznost realne?

V minulosti vlady viackrat schvalil rekodifikaciu
stavebného prava, legislativny proces sa vSak
nakoniec nedotiahol do konca. Osobne si myslim, Ze

s prihliadnutim na sticasni mimoriadnu situaciu je
termin prijatia nového stavebného zakona na jesen
2020 nerealny. Ak sa ma pripravit novy, moderny,
kvalitny stavebny zakon a stiibezne s nim novy zakon

o iizemnom planovani, bude treba opét otvorit SirSiu
odborn i verejnu diskusiu. Nova vlada chce napriklad
zabezpecit zjednoduSenie stavebného konania,
osobitne pre stavby rodinnych domov a malych
bytovych domov. Posun vidime aj v oblasti sluzieb
obc¢anom, ktory bude znamenat digitalizaciu procesov
v oblasti tzemného a stavebného konania.

Mnohé dkony v stavebnom konani prebiehajd

stale papierovo, zmenit by to mohla avizovana
digitalizacia. Aké komplikacie to v sG€asnosti
sposobuje a ¢o by sa malo zmenit?

Pri informatizacii vnimame hlavne nadmernt
byrokraticka zataz pre stavebnika v izemnych

a stavebnych konaniach. T4 sa prejavuje napriklad
slabou mierou elektronizicie celého procesu. Stavebnik
musi ¢asto zabezpecovat a dokladat viaceré dokumenty,
podklady a stanoviska ¢i potvrdenia v pisomnej podobe
z desiatok institiicii a organov. S tym Gzko stvisi aj
najzavaznejsia komplikacia pre stavebnika v izemnom
a stavebnom konani, a to pracne a zdlhavé ziskavanie
vSetkych zavidznych stanovisk a vyjadreni dotknutych
subjektov. Podstatnym zlepSenim by bolo prenesenie
tejto tarchy na stavebny trad, ktory by si ich sam
elektronicky vyZiadal pocas stavebného konania.

Ako sa k developerskgm projektom stavajd mesta

¢iobce?

Z pohladu pravnika ako najzasadnejsiu vhimam

nepredvidatelnost a nekonzistentnost rozhodovania
stavebnych tiradov a nedodrZziavanie lehét.

V praxi je badatelna disproporcia medzi /) Tento problém je vo vicSine pripadov

spravanim developerov v Bratislave,

mozno v poslednom case aj v Kosiciach

a v inych castiach Slovenska. V hlavnom
meste pribtidaji najma exkluzivne projekty
s nadStandardnymi bytmi v lukrativnych
Castiach mesta, kde developeri maju

vysSiu mieru flexibility spravania smerom
k dopytu. KedZe ten stale prevysuje
ponuku, projekty vykazuji vysoki
zazmluvnenost uz v pociato¢nych stadiach

sposobeny nedostato¢nym personalnym
obsadenim a netimernym zatazenim
stavebnych dradov najma vo velkych
mestach. Nie je vSak mozné vylacit

ani subjektivne zlyhavania niektorych
zamestnancov sposobené neodbornostou,
politickymi preferenciami alebo dokonca
korupcnym spravanim. Je pravda, Ze najma
starostovia poZaduju od investorov dalSie
investicie do verejnych priestorov obci

vystavby. V inych lokalitach Slovenska sa — a miest, lebo aj ked mo6zu vyberat poplatok

stavaji najma lacné projekty, pri ktorych

sa predaj vo velkej miere realizuje az

tesne pred dokoncenim projektov, pripadne po fiom.
Spravanie potencialnych kupujtcich sa vSak v désledku
pandémie moZe zmenit. Developeri, ktori nie st
dostatocne pripraveni na zmenu spravania kupujucich,

za rozvoj, prijem z poplatku vzhladom na

poddimenzované rozpocty obci nepokryva
potrebné investicie do verejnych priestorov. Vzhladom
na to by bolo dobré, aby bol jednoznacnejsie upraveny
vztah medzi developermi a mestami ¢i obcami pri
investicnej ¢innosti. F
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