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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Spoluprace zadavatele a developera z
pohledu rozhodovaci praxe UOHS a
planovacich smluv

S ohledem na pokracujici tlak na rozvoj izemi obci, zejména v oblasti rezidencni, smiSené a
komercni vystavby, nabyva na vyznamu smluvni spoluprace mezi obcemi coby verejnymi zadavateli a
soukromymi investory - developery. Obcim tato spoluprace umoznuje, do urcité miry, do
developerova zaméru promitat své vlastni pozadavky, zatimco developer ziskava odpovidajici pravni
jistotu, ze obec nebude podnikat kroky za uc¢elem blokovani ¢i ztizeni realizace projektu. Zatimco za
predchozi pravni upravy se smluvni spoluprace odehravala prostrednictvim uzavirani inominatnich
(nepojmenovanych) soukromopravnich smluv[1], aktualni zakon ¢. 283/2021 Sbh., stavebni zdkon, ve
znéni pozdéjsich predpist (dale jen “StZ”) predpokladé uzavirani tzv. planovacich smluv s
verejnopravni povahou. Dulezitou soucasti planovacich smluv jsou prava a povinnosti souvisejici s
vybudovanim verejné infrastruktury, jejiz potreba je vyvolana developerskym zamérem. Pri nastaveni
téchto zavazku by vSak nemély byt opomijeny limity vyplyvajici z pravni upravy zadavani verejnych
zakazek, zejména zakona ¢. 134/2016 Sb., o zadavani verejnych zakazek, ve znéni pozdéjsich
predpist (dale jen ,ZZVZ").

V navaznosti na miru zapojeni obce do konkrétniho projektu a na intenzitu jejiho vlivu na podobu a
vysledek vystavby je nezbytné vzdy individudlné posuzovat, zda smluvni vztah s developerem
nepredstavuje verejnou zakazku na stavebni prace, pripadné koncesi. Toto rozhrani nebyva v praxi
vzdy zcela zretelné, nebot spoluprace obce a developera se Casto pohybuje v hrani¢ni oblasti mezi
vykonem verejnopravnich regula¢nich pravomoci a soukromopravnim smluvnim zdvazkem. Pravé v
téchto pripadech nabyva zédsadniho vyznamu rozhodovaci praxe organu dohledu nad zadavanim
verejnych zakazek, resp. evropska judikatura.

Vyznamnym voditkem pro posouzeni téchto vztahti z hlediska ZZVZ je rozhodovaci praxe Utadu pro
ochranu hospodarské soutéze (dale jen ,UOHS"), kter4a dlouhodobé navazuje na judikaturu
Soudniho dvora Evropské unie. Z hlediska nastaveni souc¢asné praxe obci a developert je jednim
z kli¢ovych rozhodnuti UOHS sp. zn. UOHS-R0057/2023/VZ, které nazorné ilustruje, jakym
zptusobem UOHS nahli?i na komplexni smluvni struktury mezi developerem a obci. V uvedeném
pripadé UOHS posuzoval soubor vzajemné provdzanych pravnich jednani, jejichZ deklarovanym
cilem bylo umoznit realizaci developerského zameéru a soucCasné zajistit vybudovani odpovidajici
verejné dopravni a technické infrastruktury. Zadavatel zde nejprve s developerem v souvislosti s jim
zamysSlenou vystavbou obchodniho centra uzavrel smlouvu o budouci smlouvé kupni, jejimz
predmétem byl prevod pozemkl urcenych k realizaci obchodniho centra na developera, pricemz
k vybudovani souvisejici verejné technické a dopravni infrastruktury se na své naklady zavazal
zadavatel. Byt uvedené nastaveni mohlo vyvolat otdzku, pro¢ si obec nevynutila zadnou kontribuci
developera v souvislosti s vystavbou souvisejici infrastruktury, z pohledu samotného ZZVZ takto
nastavenému vztahu nelze nic vytknout. Nicméné nasledné smluvni strany uzavrely dodatek, jimz
doslo, kromé prevodu prav a povinnosti ze smlouvy na nového developera, k ,presunu” povinnosti
vybudovat souvisejici infrastrukturu ze zadavatele na developera, priCemz zadavatel se zavazal
naklady na jeji vybudovani developerovi “kompenzovat” ponizenim kupni ceny za prodavané
pozemky. Takto developerem vybudovana infrastruktura méla byt nasledné viceméné za symbolickou
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cenu prevedena do vlastnictvi zadavatele.

Vys$e uvedenym zpusobem modifikované smluvni usporadani jiz narazilo na mantinely stanovené
ZZVZ. Podstatnym prvkem posuzovaného pripadu bylo nastaveni ekonomického vyrovnani mezi
stranami za vybudovani infrastruktury, ktera ptipadla zadavateli. UOHS dovodil, Ze protiplnéni
developerovi za vybudovani infrastruktury sice nespocivalo v klasické uplaté ceny, ale bylo
realizovano neprimo, a to prostrednictvim snizeni kupni ceny prevadénych pozemku oproti jeji
ptivodné predpokladané vysi. Z pohledu UOHS tak vznikl klasicky ,zakazkovy“ ekonomicky vztah, v
jehoz rdmci zadavatel fakticky pofizoval stavebni prace, a to za tplatu. UOHS v této souvislosti
zdlraznil, ze pri posuzovani existence verejné zakazky nelze izolované posuzovat jednotlivé smluvni
vztahy, nybrz je treba zkoumat skutec¢ny hospodarsky smysl komplexniho smluvniho usporadani.
Skuteénost, Ze smluvni dokumentace neobsahovala klasickou smlouvu o dilo, nebyla podle UOHS
rozhodujici. Podstatné bylo, Ze mésto prostrednictvim komplexu smluv do svého vlastnictvi ziskalo
konkrétni plnéni spocivajici ve vybudovani infrastruktury, kterou méla byt nasledné uzivana k plnéni
svych verejnych funkci. UOHS rovnéz akcentoval miru vlivu mésta na vymezeni predmétu plnéni,
nebot rozsah a charakter infrastruktury budované v primém hospodarském zajmu obce byl smluvné
detailné specifikovan. Z téchto diivodd UOHS uzaviel, Ze prostfednictvim komplexu smluvnich
vztaht doslo k zadéni verejné zakazky, konstatoval spachani prestupku a ulozil zadavateli pokutu.

Komentované rozhodnuti UOHS je v tomto ohledu vyznamné nejen pro sviij konkrétni skutkovy
zaklad, ale i pro obecnéjsi zavéry, které z néj vyplyvaji. Potvrzuje totiz dlouhodobou linii rozhodovaci
praxe, podle niz neni mozné vyhnout se aplikaci ZZVZ pouhym formalnim oznacenim smluvniho
vztahu jako planovaci smlouvy Ci jiného soukromopravniho instrumentu. Pokud obec prekroci ramec
obecné verejnopravni regulace tizemi a vstoupi do role subjektu, ktery si prostrednictvim smluvniho
ujednani zajistuje konkrétni vysledek stavebni Cinnosti, je nutné takovy vztah podridit rezimu
zadavani verejnych zakazek.V souvislosti s vySe uvedenym vykladem je vhodné upozornit na
chystanou novelu StZ[2]. V ramci novely je totiZ pocCitdno rovnéz doplnénim tpravy institutu
planovaci smlouvy. Podle navrhovaného znéni § 131 StZ muze byt obsahem pladnovaci smlouvy, mimo
jiné, Gprava poskytnuti prispévku na spolecné reseni podle nové navrhovaného § 137 odst. 6 StZ.
Smyslem této upravy je vytvorit zakonny ramec pro situace, kdy se stavebnik podili na financovani
nebo realizaci verejné infrastruktury, jejiz potreba je vyvolana jeho zamérem. Navrhovana pravni
uprava reflektuje skutecny stav praxe, v niz obce Casto pozaduji po developerech finanéni ¢i vécné
plnéni, které ma kompenzovat zvySené naroky na dopravni, technickou nebo obcanskou
infrastrukturu. Z pohledu prava verejnych zakazek je vyslovné doplnéni moznosti sjednat prispévek
neutrdlni a jeho poskytnuti samo o sobé zakazkové konotace nema. Skutecnost, ze zakon vyslovné
pripousti sjednani prispévku, vSak sama o sobé neznamend, Ze na zplsobu, jakym bude tento
prispévek poskytnut, nezdlezi. Obec v postaveni zadavatele by totiz méla zbystrit, resp. pristupovat
velmi opatrné ke konstruktim, které by mohly byt posouzeny napr. tak, ze developer si poskytnuti
prispévku ,odpracuje” tim, ze zajisti vybudovani souvisejici infrastruktury; pripadné bude pravni
jednani interpretovéno tak, Ze obec od pozadavku na jeho uplatnéni upustila z divodu zavazku
developera potrebnou verejnou infrastrukturu vybudovat. Tyto situace mohou byt hrani¢ni a bude
treba optikou tuzemské a evropské rozhodovaci praxe posuzovat vzdy kazdy pripad zvlast. V tomto
kontextu je vhodné znovu pripomenout rozdil mezi situaci, kdy developer poskytuje obci prispévek
na infrastrukturu vyvolanou jeho zamérem, a situaci, kdy obec prostrednictvim smluvniho
usporadani fakticky ,neprimo plati“ za infrastrukturu, kterou si porizuje (téz) pro vlastni potrebu.
Pravé druhy z téchto pripadl byl podle UOHS naplnén ve vySe rozebirané véci, a proto byl podiazen
pod rezim verejnych zakazek. Lze proto uzavrit, ze pripravovana novela StZ sama o sobé mantinely
spoluprace obci a developeru dané ZZVZ neméni. Nicméné planovaci smlouvy je tfeba sjednavat pri
védomi si regulace stanovené ZZVZ a upresnéné v rozhodovaci praxi. Pro obce i developery tak
zustava klicové peclivé pravni posouzeni kazdého konkrétniho projektu s ohledem na jeho skutecny
obsah.
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[1] Byt i predchozi pravni uprava obsahovala dil¢i ustanoveni, ktera predpokladala spoluticast
developera na infrastrukture souvisejici s jeho zdmérem.

[2] Jde o poslanecky navrh zakona (snémovni tisk 67/0 ze dne 12. 12. 2025).
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Dalsi clanky:

* Spolupréce zadavatele a developera z pohledu rozhodovaci praxe UOHS a pldnovacich smluv
o Listinné nabidky v ére elektronizace:

o JIRI HARNACH - VEREJNE ZAKAZKY LIVE! - UNOR 2026

e Zména poddodavatele v prubéhu zadévaciho fizeni

o JIRI HARNACH - VEREJNE ZAKAZKY LIVE! - LEDEN 2026

e Metoda Design & Build na poli verejnych zakazek
¢ Pozadavek zadavatele na prokazovani referenci prostrednictvim staveb obCanské vybavenosti

ve svétle rozhodovaci praxe
 Vyhrada posunu konce lhlity pro podani namitek proti zadavacim podminkam
o JIRf HARNACH - VEREJNE ZAKAZKY LIVE! - PROSINEC 2025

e Vyuziti institutu predbéznych trznich konzultaci v praxi
e Odstoupeni vybraného dodavatele ze zadavaciho rizeni z pohledu jistoty
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