NAHRAZENI VEREJNOPRAVNI SMLOUVY
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Cldnek se vénuje institutu verejnoprdvnich smluv z pohledu praktikujiciho architekta. Autor ¢ldnku upozorfiuje na vyhody
tohoto institutu, kterou je zejména rychlost povoleni stavby, a tim i rychlejsi ndvrat vloZenych investicnich prostredkd. Zmi-
néna je i novd prdvni Uprava, kterd se tohoto institutu dotykd.

Zaujal mé ¢lanek architekta Jifiho Gerd
s nazvem ,Zkusenosti s vefejnoprav-
ni smlouvou podle stavebniho zéko-
na ¢. 183/2006 Sb!, ktery vysel v Cisle
1/2024 tohoto Casopisu. S ohledem na
skutecnost, ze vefejnopravni smlouvu
jsem také vyuzival, bych chtél tento
obséhly ¢lanek doplnit o nékolik po-
stfeh(, aby vznik uceleny nazor na ten-
to institut. Také chci nastinit ndhradu
této alternativni formy rozhodovani za
existence nového stavebniho zdkona
¢.283/2021 Sh.

Vefejnopravni smlouva

Obrovskou vyhodou verejnopravni smlou-
vy je rychlost povoleni stavby, tedy
rychlejsi néavrat vlozenych prostred-
ki do celkové investice, a to zejména
u komercnich a primyslovych aredld.
Néklady na pravni sluzby a narocnéjsi
inzenyrskou cinnost pfi vefejnopravni
smlouvé se ale mohou vratit nésob-
né, jedna se tak o efektivni nastroj pro
ekonomicky smyslejici investory [Gerd,
2024, str. 27].

Za dulezité povazuji zminit, Ze, byt se
jednalo o pomérné rychlé povoleni
staveb, byly v zékoné také Ih(ty, jez
bylo nutno respektovat. Ve specifickych
pfipadech, napfi. pfi posouzeni vlivi
provedeni zaméru na Zivotni prostiedi,
pro které bylo vydéno stanovisko, neslo
vefejnopravni smlouvu uzavfit vibec.
Zakonem nebyl upraven postup pro pfi-
pad, kdy ndvrh smlouvy véetné dokladu
o pravu k pozemku ¢i stavbé nemél pre-
depsané nalezitosti. Dllezité je zminit,
Ze navrhem na vydani vefejnopravni
smlouvy nebylo zahdjeno spravni fize-
ni, neslo tedy vyuzit postupl spravniho
fadu a vyzvat Zadatele o doplnéni névr-
hu. Stavebni ufad do 30 dni od podani
vefejnopravni smlouvu posoudil a mohl
jii odmitnout. Proto bylo velice dulezité
si smlouvu pred jejim oficidlnim poda-

nim nechat odsouhlasit spravnim orga-
nem. Pokud bylo vie v pofadku, ufad
vyvésil informaci o podaném navrhu
na Ufedni desku, kde v pfipadé klasické
Ihaty visela osm dn(. Jednalo-li se o ve-
fejnopravni smlouvu o umisténi stavby
nebo o umisténi a provedeni stavby,
jinymi slovy tato smlouva nahrazovala
rozhodnuti o umisténi stavby ¢i spole¢-
né povoleni, bylo vyvéseno ozndmeni
0 uzavieni vefejnopravni smlouvy na
Ufedni desce po dobu patnacti dni.

Nahrazeni spole¢ného rizeni
i vefejnopravni smlouvy

Pfi povolovani nékterych staveb v mi-
nulosti, abych se vyhnul zdlouhavému
spole¢nému fizeni, se mi osvédcilo, po
dohodé se stavebnim Uradem, rozdélit
a preklopit fizeni do zcela jiného sché-
matu, protoZe na vefejnopravni smlou-
vu stavebni Gfad nechtél pristoupit.

Rozdéleni do dvou samo-
statnych rizeni podle zakona
€. 183/2006 Sb.

V areélu, ktery jsem projektoval a kde
dochézelo ke stavebnim zasahlim a zmé-
nam, jez stavebni Urad chtél plvodné
fesit spole¢nym povolenim, se poda-
filo, po dohodé s nim, rozdélit fizeni
do zmény uzivéni stavby a uzemni
souhlas. V budové, kde pouze docha-
zelo ke zméné vyuziti, to bylo feSeno
zménou uzivani dle § 126 a 127 zdkona
¢. 183/2006 Sh. (dale jen ,stavebni za-
kon"). Také bylo odtvodnéno, ze stavba
podstatné neménila naroky stavby na
okoli, byla v souladu se zaméry Uzem-
niho planovani, s vefejnymi zajmy chra-
nénymi timto zakonem a se zvIlastnimi
pravnimi predpisy. Také se nedotykala
prav tietich osob a nevyzadovala po-
souzeni jejich ucinkd na okoli, proto se
vyse zminéné dalo takto povolit. Vyho-
dou souhlasu se zménou v uzivani stav-

by bylo, Ze nebylo spravnim rozhodnu-
tim a neslo se proto proti nému odvolat.
Nové umistovana komer¢ni stavba o za-
stavéné plose 40 m? byla feSena Uzem-
nim souhlasem, a to na zékladé po-
souzeni podle § 96 odst. 4 stavebniho
zakona a § 15a vyhlasky ¢. 503/2006 Sb.,
o0 podrobnéjsi tpravé uzemniho rozho-
dovani, Uzemniho opatteni a stavebni-
ho fadu, ve znéni pozdéjsich predpisd.
Uzemni souhlas nepozbyval platnosti
v pfipadech podle § 96 odst. 9 staveb-
niho zakona, cozZ byl tento pfipad. Vie
bylo naro¢né;jsi na projekeni préace a in-
Zenyrskou ¢innost, protoZze se musela
zpracovat dvoji projektova dokumenta-
ce. K témto dvéma typlm fizeni se také
museli vyjadrit a vydat kladna stanovis-
ka spravci siti a dotlené organy stéatni
spravy. Tuto duplicitu néktefi z nich nes-
li nelibé. Velkou vyhodou ale bylo, Ze se
usetfilo nékolik cennych mésicli ¢asu,
protoZze neprobihalo spole¢né fizeni
s nutnymi Ihdtami.

Postup za existence
nového stavebniho zakona

Naopak vefejnopravni smlouva je insti-
tut velice rychly a pruzny, ktery dokaze
investorovi usetfit nékolik mésica ¢asu,
coz je v investi¢ni vystavbé podstatné.
Velkou vyhodou je i nemoznost brojit
proti této dohodé odvolanim, ¢imz se
cely proces znac¢né urychli [Gerd, 2024,
str. 26].

Byt institut vefejnopravni smlouvy pod-
le stavebniho zakona ¢&. 283/2021 Sb.
(dale jen ,novy stavebni zakon") jiz vy-
uzit nelze, v pfipadech zamér( a staveb
jinych nez vyhrazenych bylo u zadosti
podanych do 30. 6. 2024 postupovano
podle stavebniho zdkona a souviseji-
cich pravnich predpisd (tedy Uzemni
fizeni, stavebni ¢i spolecné fizeni) a bylo
mozné fizeni zahajit a rozhodnout o za-
dosti. Rovnéz do tohoto data bylo moz-
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né zadat o Uzemni souhlas, tedy postu-
pem, ktery jsem nastinil vyse.

Podle nového stavebniho zakona se pak
posuzuji zadosti podané od 1. 7. 2024.
Novy stavebni zakon pfindsi jedno fize-
ni (spojeni zemniho a stavebniho fize-
ni v jeden celek) s moznosti vydani roz-
hodnuti také v tzv. zrychleném fizeni za
spInéni podminek uvedenych v § 212,
které nahrazuje dosavadni zjednodu-
$ené postupy (ohlaseni stavby, tzemni
souhlas atd.). Nadhradu za vefejnopravni
smlouvu, ktera byla alternativni formou
rozhodovani, tedy pfinasi samotny za-
kon. U téchto zamérd, resp. staveb tak
pfichazi v Uvahu povoleni ¢i povoleni
zaméru s posouzenim vlivi a povoleni
stavby nebo zafizeni ve zrychleném fi-
zeni. Pfitom plati, Ze povoleni nebudou
vyzadovat tzv. drobné stavby (pfiloha
¢. 1). Novy stavebni zdkon si tak klade
za cil, ze diky jednomu stavebnimu fi-
zeni se povede jen jedno odvolaci fizeni
s pfipadnym soudnim pfezkumem, to
vée do jednoho roku. Tato myslenka by
tak méla uklidnit vSechny investory, kte-
fi dosud vyuzivali vyhod vefejnopravni
smlouvy. Je viak otdzkou, zda ke zrych-
leni rozhodovaciho procesu skute¢né
dojde a zda investofi nebudou nakonec
s povdékem vzpominat na klady vefej-
nopravni smlouvy.

Zaveér

Budiz utéchou, Ze projektovou doku-
mentaci zpracovanou podle vyhlas-
ky €. 499/2006 Sb. nebo vyhlasky
¢. 146/2008 Sb. mlze stavebnik pred-
kladat stavebnimu ufadu za existen-
ce nového stavebniho zdkona az do
30. 6. 2027 a stavebni ufady ji budou
posuzovat rovnéz podle téchto prav-
nich predpist.

Podle § 172 odst. 4 nového stavebni-
ho zdkona pak plati, Zze ,(...) nejpozdéji
s poddnim Zddosti vioZi stavebnik projek-
tovou dokumentaci nebo dokumentaci
pro povoleni zdméru do evidence elektro-
nickych dokumentaci. Dokumentaci pro
povoleni zdméru, kterd nemusi byt zpra-
covand projektantem, vloZi do evidence
elektronickych dokumentaci  stavebni
urad, neucini-li tak spolu s poddnim Zd-
dosti stavebnik’.

Jednim z pilitG nového stavebniho za-
kona mé byt rychlost rozhodovaciho
procesu, kdy se standardné ma rozhod-
nuti vydéavat do 30, resp. 60 dni. Pro-
blém vsak tvi v nevymahatelnosti téch-
to Ihdt a soucasné v nasobné prodlevé
rozhodovaciho procesu, pokud si sta-
vebni Ufad bude vyjadfeni dotéenych
organu opatiovat sam. Ze zkuSenosti

z minulosti Ize pfedpokladat, Ze nez se
s novym stavebnim zdkonem vsichni
sziji a nauci se s nim pracovat, dojde
ke zna¢nym prodlevéam pfi povolova-
ni staveb, jak tomu bylo i pfi posledni
novelizaci. Lze zminit, ze dochazelo az
k ro¢nim pratahlim, kdyz nové museli
ke kazdé stavbé vydavat souhlasna sta-
noviska odbory uUzemniho planovani
a soulad s tzemnim planem neposuzo-
val pfimo stavebni Ufad, jak tomu byva-
lo dfive. Je téZ mozné, Ze novy stavebni
zékon pfinese tolik problémd, ze insti-
tut vefejnopravni smlouvy do néj bude
v pfisti novelizaci zase vracen.
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ENGLISH ABSTRACT

Replacement of the Public Law Contract, by Tomas Pavlovsky

The article deals with the institution of public law contracts from the perspective of a practising architect. The author
of the article draws attention to the advantages of this concept represented especially by the speed of issuing
building permits and thus a faster return of the incurred investment funds. It also mentions the new legislation

dealing with this concept.
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