ZKUSENOSTI S VEREJNOPRAVNI SMLOUVOU
PODLE STAVEBNIHO ZAKONA €. 183/2006 Sb.

Jiri Gero

Institut verejnoprdvni smlouvy neni novodobym vydobytkem prdvni upravy. Na nasem tzemi se vyskytoval jiz v minulosti,
ale komplexnéjsi obecné tpravy se dockal az v zdkoné ¢ 500/2004 Sb., sprdvni fdd, ve znéni pozdéjsich predpisti (ddle jen
Lsprdvni fdd"). Tento c¢ldnek se nebude vénovat obsdhlé problematice verejnoprdvnich smluv, kterou upravuji i jiné prdv-
ni predpisy, ale zaméri se vyhradné na verejnoprdvni smlouvu, kterd nahrazuje rozhodnuti podle zdkona ¢. 183/2006 Sb.,
o tzemnim pldnovadni a stavebnim rddu, ve znéni pozdéjsich predpist (ddle jen ,stavebni zdkon”), a to s cilem ji popularizo-
vat u bezproblémovych stavebnich fizeni a vyjasnit jeji uziti za existence zdkona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zdkon, ve znéni
pozdéjsich predpist (ddle jen ,novy stavebni zdkon”).
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Klasické typy rizeni

Stavby je mozno umistovat a povolo-
vat nékolika zpUsoby. Vétsina z nich
se fesi pomoci zdlouhavého procesu
uzemniho a nasledné stavebniho fizeni,
pfipadné spole¢ného fizeni. U jednodu-
chych staveb se vyuziva tzemnich sou-
hlast v kombinaci s jejich ohlasenim.
Dle mych zkusSenosti, které jsem ziskal
pii dotazovani Gfednik(l na stavebnich
Uradech, je 80-90 % fizeni vedeno kla-
sicky, tedy spole¢nym fizenim, pfipadné
jeho rozdélenim na samostatné uzemni
a stavebni fizeni. Tyto povolovaci pro-
cesy jsou ¢asové narocné pro investory,
také vyzaduji zna¢nou erudici urednik(
na stavebnich Uradech. V lepsim pfipa-
dé je doba pro povoleni stavby v tako-
vychto fizenich zpravidla 6-12 mésic(,
a to v pfipadé, Ze jde vie bezproblé-
mové. V pripadé komplikaci a odvolani
Gcastnik(l trvaji tyto procesy i nékolik
let. V nejhorsich pripadech vie kon¢i az
u soudu. Vétsina staveb je povolovana
pres spolecné fizeni, aby Ucastnici mohli
vznaset namitky a pfipominky, protoze
bezproblémovych staveb je minimum.
Tento fakt opirdm o mé dvacetileté pu-
sobeni autorizovaného architekta.

Vyhody
veiejnopravni smlouvy

Naopak vefejnopravni smlouva je insti-
tut velice rychly a pruzny, ktery dokaze
investorovi usetfit nékolik mésicl casu,
coz je v investi¢ni vystavbé podstatné.
Velkou vyhodou je i nemoznost bro-
jit proti této dohodé odvolanim, ¢imz
se cely proces zna¢né urychli. Jakozto
projektujici architekt v nékterych pi-
padech vyuzivdm pro povoleni staveb
pravé této moznosti. Osvédcilo se mi
to u investi¢nich akci, kde je dopfedu
dojednédna ochota mezi zdcastnénymi
stranami takovouto smlouvu podepsat
a kde investor potfebuje mit rychle
umisténou stavbu a také mit vyfizené
stavebni povoleni. Bohuzel takovychto
fizeni bylo v mé projekéni kancelafi od
roku 2006 pouze deset procent.

Na zacdtku celého procesu je zapo-
trebi si ovéfit, Ze stavebni Ufad vibec
pristoupi k povoleni stavby pres verej-
nopréavni smlouvu. Casto je na staveb-
nich Uradech neochota jit touto cestou

a trvaji na osvédéenych postupech,
které maji zazité, ne vzdy stavebni Urad
vlbec pristoupi na predlozenou smlou-
vu pfipravenou pravnikem. Stalo se mi
také, ze stavebni urad trval na tom, Ze
si verejnopravni smlouvu napise sam,
coz prineslo investorovi finan¢ni Uspo-
ru za pravni sluzby, ale na druhou stra-
nu nemohl ovlivnit jeji znéni. Pfestoze
néklady na inZenyrskou c¢innost a ad-
vokatni sluzby spojené s napsanim
smlouvy pfi vyfizovani celé akce jsou
nemalé, tak v nékterych pfipadech se
na zékladé vyse uvedeného rychle vrati.
Vyhodou také je, Ze spravni poplatky za
povoleni stavby touto cestou jsou niz-
$i nez pii vyuziti klasickych fizeni.

Legislativni ramec

Institut vefejnopravni smlouvy, kteréd by
nahrazovala rozhodnuti, je ve staveb-
nim zakoné upraven na dvou mistech.
Prvnimznich je § 78a, kdy se jedna o ve-
fejnopravni smlouvu o umisténi stavby,
0 zméné vyuziti Uzemi a 0 zméné vlivu
uzivani stavby na Gzemi. Druhym z nich
je pak § 116 upravujici vefejnopravni
smlouvu o provedeni stavby, kterd na-
hradi stavebni povoleni. U obou typl
vefejnopravnich smluv je zcela zasadni
podminkou zajisténi si zadatelem/sta-
vebnikem souhlas(i osob, které by byly
Gcastniky uzemniho/stavebniho fizeni,
kdyby se toto fizeni vedlo. Je tedy zfej-
mé, ze tohoto institutu lze vyuzit pfi
zjevné bezkonfliktnosti zG¢astnénych.

Vefejnopravni smlouva o umisténi a pro-
vedeni stavby se uzavira dle § 78 odst. 3
a4 a8 116 odst. 1 stavebniho zdkona
a § 161 az 168 (vyjma § 167 odst. 3)
spravniho rfadu.

Vefejnopravni smlouva se uzavira mezi
smluvnimi stranami, tedy spravnim or-
gadnem a Zadatelem, zpravidla tedy in-
vestorem. Tato smlouva, ktera nahrazuje
Uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni,
se pfimo dotykd prav dal3ich osob, kte-
ré by byly ucastniky podle § 27 odst. 2
nebo 3 spravniho fadu, kdyby probiha-
lo Uzemni a stavebni fizeni. Da se tedy
zjednodusené fici, Ze se jedna o majitele
sousednich pozemk( a nemovitosti, pfi
kterych je stavba umistovéna, dotce-
nych organt statni spravy a jednotlivych
spravcd siti. V predmétu smlouvy se de-

finuje misto stavby, na kterych pozem-
cich a v jakém katastralnim tzemi bude
stavba umisténa a jaké stavebni objekty
stavba obsahuje. Dale se tyto stavebni
objekty podrobné popisi véetné népoj-
nych bod{ na inzenyrské sité a pfipojek.
Uvede se druh a ucel stavby a doba je-
jiho trvani. Specifikuje se prostorové re-
Seni stavby a soulad s Gzemnim planem
vcetné vymezeni Gzemi dotéeného vlivy
stavby. Jedna se tak o podrobny doku-
ment, ktery je schopen zpracovat i zku-
seny projektant, Iépe je viak vyuzit slu-
Zeb pravnika se specializaci na stavebni
pravo.

Smluvni strany uzaviraji vefejnopravni
smlouvu v souladu s vyse uvedenymi za-
konnymi ustanovenimi, dale podle § 16
a 9 odst. 1 a 2 vyhlasky ¢. 503/2006 Sb.,
o podrobnéjsi Upravé Uzemniho rozho-
dovani, Uzemniho opatfeni a stavebni-
ho fadu. Verejnopravni smlouva nahra-
zuje Uzemni rozhodnuti podle § 79 a 92
stavebniho zakona a stavebni povoleni
podle § 115 stavebniho zékona.

Povolovaci procedura

Spravni orgén jako stavebni Gfad pfi-
slusny podle § 13 odst. 1 pism. d) sta-
vebniho zakona posoudi umisténi stav-
by podle § 84 az 90 stavebniho zékona
a konstatuje, Ze umisténi stavby je v sou-
ladu se schvélenou Uzemné planovaci
dokumentaci, vyhovuje obecnym po-
Zadavk(m na vyuzivani Uzemi stanove-
nym vyhlaskou Ministerstva pro mistni
rozvoj ¢. 501/2006 Sb., o obecnych po-
Zadavcich na vyuzivani Uzemi, ve znéni
pozdéjsich predpist, dokumentace pro
umisténi stavby je zpracovdna oprav-
nénou osobou a spliiuje podminky vy-
hldsky Ministerstva pro mistni rozvoj
¢.503/2006 Sb., o dokumentaci k zadosti
o vydéni rozhodnuti o umisténi stavby.

Spravni organ jako stavebni rad prislus-
ny podle § 13 odst. 1 pism. d) stavebniho
zékona posoudi provedeni stavby podle
§ 111 stavebniho zakona a konstatuje, ze
jejim uskute¢nénim nebo uzivanim ne-
jsou ohrozZeny zajmy chranéné staveb-
nim zakonem, pfedpisy vydanymi k jeho
provedeni a zvlastnimi predpisy. Projek-
tovéd dokumentace stavby jako pfiloha
ke smlouvé musi splfiovat obecné tech-
nické pozadavky na stavby stanovené
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vyhlaskou Ministerstva pro mistni rozvoj
¢. 268/2009 Sb., o technickych poza-
davcich na stavby, ve znéni pozdéjsich
predpist, a musi byt zpracovana oprav-
nénou osobou a spliovat podminky
vyhlasky Ministerstva pro mistni rozvoj
¢. 499/2006 Sh., o dokumentaci staveb,
ve znéni pozdéjsich predpist. Spravni
orgén dale stanovi podminky pro prove-
deni stavby, které jsou soucasti smlou-
vy. S uzavienim vefejnopravni smlouvy
musi vydat dotéené organy statni spra-
vy a spravcl siti souhlas, coz musi byt
vyslovné uvedeno v jejich zavaznych
stanoviscich a vyjadrenich. Smlouva se
uzavird na dobu neurcitou a je v ni uve-
deno pouceni pro stavebnika. Smlouva
zanikne, jestlize stavba neni zahdjena do
dvou let ode dne jeji i¢innosti.

Jak to bude s verejnopravni
smlouvou od 1.7.2024?

Institut vefejnopravni smlouvy lze po-
uzit do konce prechodného obdobi,
tj.do 30.6.2024 s vyjimkou vyhrazenych
staveb (tj. staveb dopravni a energetické
infrastruktury). Novy stavebni zdkon od
1. 7. 2024 s institutem vefejnopravni
smlouvy jiz nepocitad. Nedomnivam se,
Ze je to krok spravnym smérem.

Zavér

Tento typ povolovaciho procesu je vyni-
kajici u fizeni, kde je dopfedu vyjadiena
shoda a kde je jednoznacné definovany
okruh dotcenych sousedl. S ohledem
na skutecnost, Ze takovych fizeni je dle
mych zkuSenosti v investi¢ni vystavbé
kolem deseti procent, se tak hodi pouze
pro vybrané, bezkonfliktni pfipady. Je
také nutné, aby stavebni Ufad na verej-
nopravni smlouvu pfistoupil, protoze ne
vzdy je na zacatku fizeni pfesné jasné,
kdo bude jeho Ucastnikem, jelikoZz ve
slozitéjsich pripadech se do néj mlze
prihlasit i nékdo v jeho pribéhu (napf.
obcanské sdruzeni ¢i vzdalengjsi sou-
sed).

Obrovskou vyhodou vefejnopravni smlou-
vy je rychlost povoleni stavby, tedy rych-
lejsi névrat vlozenych prostfedkd do
celkové investice, a to zejména u komer-
¢nich a pramyslovych areéld. Naklady na
pravni sluzby a narocnéjsi inZzenyrskou
c¢innost pfi vyuZiti vefejnopravni smlou-
vy se ale mohou vrétit ndsobné a jedna
se tak o efektivni nastroj pro ekonomic-
ky smyslejici investory.
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ENGLISH ABSTRACT

Experience with a Public Law Contract according to the Building Act No. 183/2006 Coll., by Jifi Gero

The institute of a public law contract is not a modern achievement of legal regulation. It was already used in our
territory in the past, however, it was not until Act No. 500/2004 Coll., the Administrative Procedure Code, as amended,
that it received a more comprehensive general regulation. This article does not deal with the extensive issue of
public law contracts, which are also regulated by other legal regulations, however, focuses exclusively on the public
law contract, which replaces the decision under Act No. 183/2006 Coll., on Spatial Planning and Building Code, as
amended, with the aim to make its use more popular in problem-free building procedures and specify its use within
the existence of Act No. 283/2021 Coll., the Building Act, as amended.
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