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

Verejnopravni smlouva podle stavebniho
zakona optikou opomenutého ucastnika

Verejnopravni smlouvy se na nasem uzemi vyskytovaly jiz za Rakouska-Uherska. Komplexnéjsi
obecné Upravy se vsak verejnopravnim smlouvam dostalo az v zékoné 500/2004 Sb., spravni rad, ve
znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,spravni rad“), pri¢emz nutno pamatovat na to, Ze s institutem
verejnopravnich smluv se v rdmci pravniho rfadu Ceské republiky setkdme i v jinych pravnich
predpisech s tim, ze plati lex specialis derogat legi generali.

JELINEK

ADVOKATNI KANCELAR

Problematika verejnopravnich smluv je znacné obsahlg; tento clanek se bude vénovat pouze jednomu
ze stripku mozaiky problém, které tento institut s sebou nese, a sice dil¢imu problému
verejnopravnich smluv nahrazujicich individualni spravni akt podle stavebniho zékona, a to z optiky
opomenutych tcastnika.

Uprava verejnopravnich smluv nahrazujicich individualni spravni akt podle stavebniho
zakona

Z&kon 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim radu (stavebni zdkon), ve znéni pozdéjsich
predpist (téz jen ,stavebni zakon“) upravuje verejnopravni smlouvy nahrazujici individualni spravni
akt podle stavebniho zakona na dvou mistech, a sice v ustanoveni § 78a (verejnopravni smlouva o
umisténi stavby, o zméné vyuziti izemi a 0 zméneé vlivu uzivani stavby na uzemi, ktera nahradi
uzemni rozhodnuti) a § 116 (verejnopravni smlouva o provedeni stavby, ktera nahradi stavebni
povoleni). Podminkou ucinnosti obou téchto typu verejnopravnich smluv uzaviranych podle
stavebniho zékona je splnéni povinnosti zadatele, resp. stavebnika zajistit s uzavrenou verejnopravni
smlouvou souhlasy osob, které by byly tc¢astniky uzemniho rizeni, resp. stavebniho rizeni, kdyby se
toto vedlo. Podle § 85 stavebniho zdkona jsou ucastniky izemniho rizeni zadatel a obec, na jejimz
tuzemi ma byt pozadovany zamér uskutecnén. Ddle jsou tcastniky izemniho rizeni vlastnik pozemku
nebo stavby, na kterych ma byt pozadovany zamér uskutec¢nén, neni-li sdm zadatelem, nebo ten, kdo
ma jiné vécné pravo k tomuto pozemku na stavbé, jakoz i osoby, jejich vlastnické nebo jiné vécné
pravo k sousednim stavbam anebo sousednim pozemkim nebo stavbdm na nich maze byt izemnim
rozhodnutim piimo dot¢eno, stejné tak osoby, o kterych tak stanovi zvla$tni pravni predpis. Ucastnici
stavebniho rizeni jsou vymezeni v ustanoveni § 109 stavebniho zékona, a to pouze pozitivné, na rozdil
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od pravni Upravy ucastniki izemniho rizeni, kdy GcCastnikem stavebniho fizeni je pouze a) stavebnik,
b) vlastnik stavby, na niz ma byt provedena zmeéna, neni-li stavebnikem, c) vlastnik pozemku, na
kterém ma byt stavba provadéna, neni-li stavebnikem, muze-li byt jeho vlastnické pravo k pozemku
provadénim stavby primo dotCeno, d) vlastnik stavby na pozemku, na kterém ma byt stavba
provadéna, a ten, kdo ma k tomuto pozemku nebo stavbé pravo odpovidajici vécnému bremenu,
mohou-li byt jejich prava provadénim stavby primo dotcena, e) vlastnik sousedniho pozemku nebo
stavby na ném, muze-li byt jeho vlastnické pravo provadénim stavby primo dotceno, f) ten, kdo ma k
sousednimu pozemku préavo odpovidajici vécnému bremenu, mize-li byt toto pravo provadénim
stavby primo dotc¢eno, g) osoba, o které tak stanovi zvlastni pravni predpis, pokud mohou byt
stavebnim povolenim dot¢eny verejné zajmy chranéné podle zvlastnich pravnich predpista a o téchto
vécech nebylo rozhodnuto v izemnim rozhodnuti.

Obé ustanoveni ohledné ¢astenstvi pak nutno vykladat ve svétle nalezu Ustavniho soudu
publikovanym pod 96/2000 Sb., kterym Ustavni soud jasné vyslovil, Ze nelze chapat tyto ,sousedni”
pozemky pouze jako sousedni - ,mezujici” pozemky, tj. pozemky, které spolu maji spolec¢nou hranici.
V kazdém projednavaném pripadé je stavebni trad povinen posoudit, kteri z vlastnikl pozemki a
staveb na nich mohou byt vydanym rozhodnutim primo dotcCeni. Tyto pozemky a stavby na nich se
potom povazuji za sousedni. Rozsah dotCenych pozemki a staveb zavisi na charakteru
projednavaného zaméru a jeho vliva na okoli.

Lze tedy konstatovat, ze predpokladem uzavreni verejnopravni smlouvy podle § 78a a § 116
stavebniho zédkona a podminkou jeji i¢innosti je bezkonfliktnost, ktera je vyjadrena i v pozadavku
podle § 161 odst. 1 ve spojeni s § 168 spravniho radu na souhlas osob, které by byly jinak ucastniky
bézného a klasického rizeni podle § 85 a § 109 stavebniho zakona. Jestlize tyto osoby nevyslovily s
verejnopravni smlouvou souhlas, nedoslo k naplnéni nezbytné zakonné podminky pro uc¢innost
takové verejnopravni smlouvy.

Moznost obrany

Udastniklim, ktefi byli ze strany Zadatele, resp. stavebnika a potaZmo i stavebniho ufadu opomenuti,
se nabizi domdahat se ochrany svych prav cestou prezkumného rizeni, nebot nedoslo k naplnéni litery
stavebniho zdkona, i za pomoci institutu podle § 142 spravniho radu, tedy domahat se vydani
deklaratorniho rozhodnuti o tom, ze verejnopravni smlouva je netic¢innda a pravo z ni vyplyvajici
zadateli, resp. stavebnikovi nevzniklo.

Prezkum verejnopravnich smluv je pripustén v ustanoveni § 78a a § 116 stavebniho zdkona v
doplnéni o § 165 spravniho radu. AvSak prezkumné rizeni ma pro dotCené osoby, opomenuté
ucastniky, velky nedostatek, nebot prezkumné rizeni Ize zahajit nejpozdéji do 1 roku od uéinnosti
verejnopravni smlouvy, pricemz rozhodnuti ve véci v prezkumném rizeni v prvnim stupni nelze vydat
po uplynuti 15 mésict ode dne tGcinnosti verejnopravni smlouvy. Dal$im ztizenim pro uplatnéni prav
dotc¢enych osob je to, ze spravni organ takové rizeni muze zahdjit pouze ex officio, a tedy nelze v
konecné dusledku donutit spravni orgéan, aby takové rizeni zahdjil, k ¢emuz inklinuje i bohaté soudni
judikatura (srov. napt. usneseni Ustavniho soudu ze dne 18. 6. 2009, sp. zn. III. US 1315/09,
rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 2 Ans 8/2012 - 31). Pokud tedy opomenuti ti¢astnici byli
opomenuti ze strany spravnich organt zamérné, pak fakticka vymahatelnost zahajeni prezkumného
rizeni pro zcela flagrantni nezdkonnost, kterou verejnopravni smlouvy trpi, je zcela nulova.

Rizeni podle § 142 spravniho iadu je oproti vy$e uvedenému prezkumnému fizeni iniciovano
zadosti, jehoz nevyhodou je nutnost prokazani pravniho zajmu pro uplatnéni prav zadatele. Naopak
nespornou prednosti tohoto fizeni oproti prezkumnému rizeni je, Ze zde neexistuje lhlita pro jeho
iniciaci, a to nezavisle i na existenci pravniho vztahu, jehoz urceni ma byt predmétem rizeni. Avsak
ani v ramci daného rizeni se opomenuty ucastnik nemusi doc¢kat napraveni protipravniho stavu, kdyz
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v ramci takového rizeni mize dojit, at uz z jakéhokoli divodu, k obstruk¢nim hram spravnich organt,
v ramci kterych nebude vydéno rozhodnuti, které by mohlo byt napadeno zalobou proti rozhodnuti
spravniho organu (§ 65 a nasl. zakona 150/2002 Sb., soudni rad spravni, ve znéni pozdéjsich
predpisu).

Zaver

S ohledem na vyse uvedené Ize konstatovat, ze se verejnopravni smlouvy mohou stat v ,rukou”
spravniho organu, ktery nepostupuje plné v souladu s pravnimi predpisy a nerespektuje elementarni
podminku bezkonfliktnosti, nebezpecnym prostredkem, kterym mohou byt nékteri, v pripadé
klasického spravniho rizeni zcela radni, Gcastnici eliminovani z projedndvaného zémeéru, pricemz
vSak pravni rad témto opomenutym Gcastnikim neposkytuje vhodné procesni prostredky, kterymi by
se svého Ucastenstvi - a s tim spojenych prav - v primérené lhuté domohli.
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Dalsi clanky:

» Novy zdkon o lobbyingu: Konec tajnych jednéani za zavrenymi dvermi

e Dalnice D49: Kdyz (ne)zdkonné stavebni rizeni zastavi skoro hotovou dalnici. Délnice, ktera
(ne)jede

 Verejné pristupna ucelova komunikace a jeji znaky

 Narizeni odstranéni cerné stavby aneb Kdyz vyjimka potvrzuje pravidlo

e Zakaz zmény k hor$imu (reformace in peius) se neuplatni u nakladovych vyroka

e Qutsourcing ICT sluzeb dle natizeni DORA

e Zapis zaniku vozidla bez dolozeni ekologické likvidace prostrednictvim rizeni o prestupku

¢ Kombinovand stavba opérné zdi a oploceni bez povoleni stavebniho Gradu

» Bezdluznost poskytovatele socialnich sluzeb po 1. 3. 2025

« Verejné pravo a obecni zrizeni: Vybory zastupitelstva obce a jejich ,funkéni obdobi”

e Spravni pravo: Vznik a zanik mandatu ¢lena zastupitelstva kraje



https://www.epravo.cz/top/clanky/novy-zakon-o-lobbyingu-konec-tajnych-jednani-za-zavrenymi-dvermi-119893.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/dalnice-d49-kdyz-nezakonne-stavebni-rizeni-zastavi-skoro-hotovou-dalnici-dalnice-ktera-nejede-119869.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/dalnice-d49-kdyz-nezakonne-stavebni-rizeni-zastavi-skoro-hotovou-dalnici-dalnice-ktera-nejede-119869.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/verejne-pristupna-ucelova-komunikace-a-jeji-znaky-119781.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/narizeni-odstraneni-cerne-stavby-aneb-kdyz-vyjimka-potvrzuje-pravidlo-119629.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zakaz-zmeny-k-horsimu-reformace-in-peius-se-neuplatni-u-nakladovych-vyroku-119628.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/outsourcing-ict-sluzeb-dle-narizeni-dora-119535.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/zapis-zaniku-vozidla-bez-dolozeni-ekologicke-likvidace-prostrednictvim-rizeni-o-prestupku-119396.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/kombinovana-stavba-operne-zdi-a-oploceni-bez-povoleni-stavebniho-uradu-119358.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/bezdluznost-poskytovatele-socialnich-sluzeb-po-1-3-2025-119262.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/verejne-pravo-a-obecni-zrizeni-vybory-zastupitelstva-obce-a-jejich-funkcni-obdobi-119229.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/spravni-pravo-vznik-a-zanik-mandatu-clena-zastupitelstva-kraje-119228.html

