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Úvod 
 

 V českém právním řádu aţ do účinnosti zákona č. 500/2004 Sb., správní řád, ve znění 

zákona č. 413/2005 Sb., chyběla obecná úprava institutu veřejnoprávních smluv, jako jednoho 

z projevů činnosti veřejné správy, kterou běţně nalézáme v zahraničních právních úpravách. 

Jedním z druhů veřejnoprávních smluv jsou právě subordinační veřejnoprávní smlouvy, jakoţto 

„moderní institut vycházející z principu subsidiarity a spoluúčasti adresátů veřejné správy na 

jejím výkonu.“
1
 Od zavedení subordinačních veřejnoprávních smluv do našeho právního řádu 

uběhlo uţ téměř deset let, otázkou však stále zůstává, zda je v dnešní době tento institut znám i 

„adresátům veřejné správy, kteří od ní odvozují svá procesní práva a povinnosti“
2
 a zda správní 

orgány, v mé práci tedy stavební úřady, postupují v souladu se zákonnou úpravou při uzavírání 

těchto subordinačních veřejnoprávních smluv. 

 Veřejnoprávní smlouvy upravené v zákoně č. 183/2006 Sb., stavebním zákoně, jsou 

typickým příkladem subordinačních smluv, kde se plně projevuje participace soukromých 

subjektů na chodu veřejné správy. Subordinační smlouvy vytvářejí reciprocitu oprávnění a 

povinností mezi subjekty veřejné správy a osobami, vůči nimţ směřuje výkon této veřejné 

správy. Dohodou se tak upravují věci, které by jinak musely být řešeny vrchnostensky.
3
 

Především z výše uvedených důvodů jsem se rozhodl pojednat o těchto veřejnoprávních 

smlouvách, neboť se domnívám, ţe v praxi stavebních zákonů se nejedná o příliš oblíbený 

institut a myslím, ţe je vhodné srovnat právní úpravu subordinačních smluv ve správním řádu a 

stavebním zákoně s ustálenou praxí na vybraných stavebních úřadech. Přestoţe existuje dostatek 

komentářové literatury, jak ke správnímu řádu, tak ke stavebnímu zákonu, a z těchto komentářů 

jsem vycházel v teoretických kapitolách mé práce, ţádná publikace nepřináší ucelený pohled na 

fungování institutu subordinačních smluv v praxi stavebních zákonů. Má práce se tento ucelený 

pohled pokusí přinést, z kapacitních důvodů jednak mých a jednak této práce se však omezím 

pouze na územně ohraničenou oblast působnosti stavebních úřadů. 

Cílem této diplomové práce je přinést pohled do správní praxe uzavírání subordinačních 

veřejnoprávních smluv, na poli stavebního zákona a stavebních úřadů v mikroregionu Přerovska. 

Na tyto a mnohé jiné otázky se pokusí má práce nalézt odpověď: „Je tento institut rozšířen mezi 

                                                 
1 Obecná část důvodové zprávy ke správnímu řádu.  
2 MALAST, Jan. K uzavírání veřejnoprávních smluv podle § 162 správního řád. Správní právo, 2009, roč. 42, č. 6, s. 

339. 
3 HENDRYCH, Dušan. Správní právo: obecná část. 8. vyd. V Praze: C. H. Beck, 2012, xxxiv, s. 247. 
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stavebníky?“, „Jaký postoj zastávají stavební úřady vůči veřejnoprávním smlouvám?“, „Povaţují 

stavební úřady právní úpravu veřejnoprávních smluv ve správním řádu a především ve stavebním 

zákoně za vhodnou?“ Tyto otázky zodpovím pomocí rozborů textů zákona a analýzy konkrétních 

veřejnoprávních smluv, které mi byly poskytnuty stavebními úřady. Nedílnou součástí této práce 

bude zapracování názorů a poznatků samotných stavebních úřadů a jejich vyjádření na mnou 

nadnesené teoretické problémy veřejnoprávních smluv ve stavebním zákoně. 

 Diplomovou práci jsem rozdělil na tři větší kapitoly, z nichţ se kaţdá bude dělit na 

samostatné podkapitoly. V první kapitole vymezím pojem veřejnoprávní smlouvy, představím 

základní druhy veřejnoprávních smluv a rozeberu subordinační veřejnoprávní smlouvu, její 

hmotněprávní a procesněprávní úpravu ve správním řádu, přičemţ to vše podpořím vybranou 

judikaturou. V druhé kapitole rozeberu subordinační veřejnoprávní smlouvy ve stavebním 

zákoně, tedy veřejnoprávní smlouvu o umístění stavby, o změně vyuţití území a o změně vlivu 

stavby na vyuţití území a veřejnoprávní smlouvu o provedení stavby. I tato kapitola bude 

podpořena předmětnou judikaturou českých soudů. V závěrečné kapitole zhodnotím postupy 

uzavírání těchto smluv na stavebních úřadech v Přerově, Lipníku nad Bečvou a v Dřevohosticích. 

Pokusím se přednést problémy při uzavírání veřejnoprávních smluv, které s sebou správní praxe 

přináší a nalézt teoretická řešení těchto problémů, včetně návrhů de lege ferenda. V závěru 

zhodnotím celkovou situaci na poli vybraných stavebních úřadů a odpovím na všechny 

výzkumné otázky, které jsem si poloţil ve třetím odstavci tohoto úvodu.  
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1. Subordinační veřejnoprávní smlouva 
 

1.1. Veřejnoprávní smlouva 

 

Institut veřejnoprávní smlouvy byl do českého právního řádu vtělen aţ zákonem č. 

500/2004 Sb., správní řád, ve znění zákona č. 413/2005 Sb., s účinností od 1. 1. 2006, (dále jen 

„správní řád“). Přesto, ţe legální definice veřejnoprávní smlouvy se dostala na světlo světa aţ 

v roce 2006, nemůţeme říci, ţe by do této doby byla právní teorii neznámá, co více, neznámá 

správní praxi.  

 Právní teorie i správní praxe zná veřejnoprávní smlouvy uţ od dob Rakouska – Uherska,
4
 

v době Československého státu správní praxe
5
 akceptovala a vyuţívala veřejnoprávní smlouvy, 

avšak právní teorie vedla dlouhodobé boje o jejich samotné existenci.
6
 Jiná byla především 

terminologie, většinou se hovořilo o veřejných smlouvách
7
 nebo správních dohodách, či 

dohodách správněprávního charakteru,
8
 ale byli zde i autoři, jeţ tyto smlouvy nazývali 

veřejnoprávními.
9
 

 V novodobé historii České Republiky jsme se setkávali s různorodou právní úpravou, 

která ve speciálních zákonech
10

 dávala moţnost uzavřít veřejnoprávní smlouvu, přestoţe o ní 

jako o veřejnoprávní výslovně nehovořila.
11

 První návrh vymezit legální definici veřejnoprávní 

smlouvy přišel s novelou zákona č. 71/1967 Sb., správního řádu, která byla předloţena 

Poslanecké sněmovně v roce 2001.
12

 Tato novela však nebyla přijata, a tak se včlenila moţnost 

                                                 
4 JEMELKA, Luboš. Správní řád: komentář. 4. vyd. Praha: C. H. Beck, 2013, xxvi, s. 665. 
5 Viz nález Nejvyššího správního soudu z roku 1924. Boh A 3595/24: „Za smlouvu veřejnoprávní lze považovati jen 

takovou smlouvu, při které dohodou stran má na místě místo dispositivního právního předpisu určitý poměr 

upravujícího a majícího povahu veřejnoprávní, nastoupiti přípustná úprava jiná.“ 
6 Mezi odpůrce veřejných smluv patřili O. Mayer či J. Praţák. Naopak smířlivěji o těchto smlouvách hovořili J. 

Hoetzel nebo A. Merkl. 
7 HOETZEL, Jiří. Slovník veřejného práva československého. Sv. I., A - CH. Reprint původního vydání z roku 1929. 

Praha: EUROLEX BOHEMIA, 2000, vii, s. 43 – 48. 
8 SKULOVÁ, Soňa. Správní právo procesní: obecná část. 2. vyd. Plzeň: Vydavatelství a nakladatelství Aleš Čeněk, 

2012, s. 19. 
9 Viz VAVŘÍNEK, František. Stručný přehled zřízení správního. Všehrd, 1931, s. 76-80. MERKL, Adolf. Obecné 

právo správní. Díl 2. Brno: Orbis, 1932, s. 21.  
10 Např. zákon č. 435/2004 Sb., o zaměstnanosti. 
11 Tomuto faktu přispívá i § 182 správního řádu, který stanoví, ţe ustanoveními tohoto zákona se řídí i veřejnoprávní 

smlouvy vzniklé přede dnem nabytí účinnosti tohoto zákona. 
12 Ust. § 143 návrhu: Práva a povinnosti mohou být zaloţeny, změněny nebo zrušeny smlouvou uzavřenou podle 

tohoto zákona (dále jen „veřejnoprávní smlouva“). 
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uzavření veřejnoprávní smlouvy do zákona o obcích,
13

 v němţ tedy byla aţ do přijetí nového 

správního řádu jediná, obecná a kusá úprava veřejnoprávní smlouvy. Jak uvádí sama důvodová 

zpráva ke správnímu řádu, správní praxe uzavírání veřejnoprávních smluv sebou nese řadu 

problémů, a proto je nutné upravit obecnou úpravu těchto smluv a včlenit tento „moderní institut 

vycházející z principu subsidiarity a spoluúčasti adresátů veřejné správy na jejím výkonu,“
14

 do 

našeho právního řádu. 

 Správní řád ve svém § 159 uvádí legální definici veřejnoprávní smlouvy jakoţto 

dvoustranného nebo vícestranného úkonu, který zakládá, mění nebo ruší práva a povinnosti 

v oblasti veřejného práva. Dále se uvádí, ţe veřejnoprávní smlouva nesmí být v rozporu 

s právními předpisy, nesmí je obcházet, musí být v souladu s veřejným zájmem, nesmí sniţovat 

důvěryhodnost veřejné správy, musí mít za cíl plnění úkolů veřejné správy a je stanoveno, ţe 

veřejnoprávní smlouva se vţdy posuzuje podle svého obsahu. 

 Pojem smlouva se zdá bliţší soukromému právu neţli právu veřejnému, přesto musíme 

dojít k závěru, ţe lze i při výkonu veřejné správy, tedy ve veřejném právu, uzavřít smlouvu, při 

jejíţ kontraktaci si budou subjekty rovny, i kdyţ z hlediska veřejného práva si často rovny 

nebudou. Nejprve si řekneme, v čem spočívá zásadní rozdíl mezi veřejnoprávní smlouvou a 

smlouvou dle soukromého práva a následně rozebereme pojmové znaky a zákonné podmínky 

uzavírání těchto veřejnoprávních smluv.  

 Jak vyplývá jiţ ze samotného pojmu „veřejnoprávní smlouva,“ jedná se o institut, který je 

některými svými znaky pojmově shodný s institutem soukromoprávní smlouvy.
 15

 Proto se na 

tyto znaky přiměřeně pouţijí ustanovení občanského zákoníku,
 16

 s čímţ počítá také zákonná 

úprava v ustanovení § 170 správního řádu. Proces uzavírání veřejnoprávní smlouvy probíhá na 

stejném principu svobodné nabídky (oferty) a svobodného přijetí nabídky (akceptace),
17

 jako 

                                                 
13 Zákon č. 128/2000 Sb., o obcích (obecní zřízení). 
14 Důvodová zpráva k zákonu č. 500/2004 Sb., správní řád.  
15 Srov. rozsudek Nejvyššího správního soudu ze dne 25. 9. 2014, sp. zn. 2 Afs 74/2013-64: „Zásada pacta sunt 

servanda je obecným právním principem a vztahuje se i na veřejnoprávní smlouvy.“ 
16 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. 
17 Srov. rozsudek Nejvyššího správního soudu ze dne 25. 9. 2014, sp. zn. 2 Afs 74/2013-64: „Veřejnoprávní 

smlouva, stejně jako smlouva soukromoprávní, je primárně založena na smluvním konsensu, tj. na vzájemně 

adresovaných, obsahově shodných a svobodných projevech vůle dvou nebo více stran.“  
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v soukromém právu.
18

 Ani v rámci subjektů (stran) smlouvy zde není rozdíl oproti soukromému 

právu. Na obou stranách vystupují subjekty, které si jsou navzájem rovné.
19

 

Tím zásadním a hlavním rozdílem mezi veřejnoprávní smlouvou a smlouvou soukromého 

práva je obsah smlouvy.
20

 Ust. § 159 správního řádu vychází z materiálního pojetí veřejnoprávní 

smlouvy.
21

 Obsahem veřejnoprávní smlouvy tedy musí být úprava práv a povinností v oblasti 

veřejného práva, čímţ není myšleno veškeré veřejné právo, ale v souladu s výkladem a účelem 

základních ustanovení správního řádu, je míněno právo správní ve svém širším významu,
22

 tedy 

včetně podkategorií správního práva (např. právo ţivotního prostředí, finanční právo apod.). 

Pokud je stranou veřejnoprávní smlouvy správní orgán, musí tato smlouva být vydána v rámci 

výkonu tzv. impéria, tedy vrchnostenské státní moci.
23

 Dalším rozdílem oproti soukromému 

uzavírání smluv je jistá kogentnost ustanovení a celková formalizace odůvodněná potřebou 

důvěryhodnosti veřejné správy, jak vyplývá uţ z důvodové zprávy ke správnímu řádu. Jak uvádí 

profesor Sládeček, tam kde je v soukromém právu dána smluvní volnost uzavřít i nepojmenovaný 

druh smlouvy, u smluv veřejnoprávních musí být vţdy konkrétní zákonný základ.
24

 Tento 

zákonný základ vychází jednak z obecné úpravy správního řádu a jednak z Ústavy České 

republiky a z celkového pojetí státní moci, kdyţ dle čl. 2 odst. 3 Ústavy a čl. 2 odst. 2 Listiny 

základních práv a svobod lze státní moc vykonávat pouze v mezích a způsoby, které stanoví 

zákon.   

 Existuje mnoho teorií vymezujících rozdíl mezi soukromým a veřejným právem, avšak je 

nutné si uvědomit, ţe institut veřejnoprávní smlouvy stojí na pomezí. Jedna její část (jiţ zmíněná 

kontraktace) se bude řídit soukromým právem, ale její druhá část (obsah smlouvy) bude vycházet 

                                                 
18 HORZINKOVÁ, E., FIALA, Z. Správní právo hmotné: obecná část. Praha: Leges, 2010, s. 92.  
19 Je však nutné říci, ţe u subordinační veřejnoprávní smlouvy si z teoretického pohledu nejsou subjekty smlouvy 

rovny, tzn. orgán moci veřejné a fyzická nebo právnická osoba. Proto můţeme tvrdit, ţe i kdyţ je smlouva uzavřena 

mezi subjekty, které si nejsou postaveny naroveň, tak subordinační veřejnoprávní smlouva tuto nerovnost narovnává 

do poměrné horizontality. 
20 Rozhodující pro zařazení smlouvy mezi smlouvy veřejnoprávní je právě její obsah – Závěr č. 16 ze zasedání 

poradního sboru ministra vnitra ke správnímu řádu ze dne 3. 10. 2005. Srov. také Usnesení Krajského soudu 

v Hradci Králové ze dne 30. 6. 2011, sp. zn. 21 Co 83/2011: „Pro právní závěr o tom, zda jde o smlouvy 

veřejnoprávní či soukromoprávní nemá význam (důležitý je obsah smluv), že smlouvu uzavíral nikoliv stát, ale 

Královéhradecký kraj.“ a rozsudek Nejvyššího správního soudu ze dne 25. 9. 2014, sp. zn. 2 Afs 74/2013-64: „K 

tomu, aby bylo možné smlouvu označit za veřejnoprávní, je třeba, aby šlo o smlouvu, kterou se zakládají, mění, nebo 

ruší práva a povinnosti v oblasti veřejného práva. Rozhodující pro pojímání určité smlouvy jako veřejnoprávní 

přitom není to, jak je v právním předpise, který její uzavření předpokládá, označena, ale to, jaký má být její obsah.“ 
21 VEDRAL, Josef. Správní řád: komentář. 2., aktualiz. a rozš. vyd. Praha: BOVA POLYGON, 2012, s. 1245. 
22 Tamtéţ, s. 1243. 
23 SLÁDEČEK, Vladimír. Obecné správní právo. 3., aktualiz. a upr. vyd. Praha: Wolters Kluwer Česká republika, 

2013, s. 178. 
24 SLÁDEČEK 2013, s. 178.  
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z práva veřejného.
25

 Toto dovodil i Ústavní soud ve svém nálezu ze dne 10. 1. 2001, sp. zn. Pl. 

ÚS 33/2000: „Právní řád České republiky je sice založen na dualismu veřejného a soukromého 

práva, toto rozlišování práva na dvě velké oblasti vycházející z klasického římského práva nelze 

však pojímat dogmaticky, ale s přihlédnutím k moderním tendencím vývoje práva a také k vlivu 

evropského komunitárního práva. V současné době není soukromé a veřejné právo odděleno 

‘čínskou zdí‘. Dochází k častějšímu a užšímu prolínání, kombinaci i vzájemnému intenzivnímu 

ovlivňování prvků soukromoprávních a veřejnoprávních.“
26

  

 Veřejnoprávní smlouva by měla zakládat, měnit nebo rušit práva a povinnosti v oblasti 

veřejného práva. Zákon tedy předpokládá, ţe veřejnoprávní smlouva bude mít konstitutivní, 

právotvorný charakter. Konstitutivnost můţeme tedy povaţovat za jeden ze základních znaků 

veřejnoprávní smlouvy. Přesto se však domnívám, ţe lze uzavřít i veřejnoprávní smlouvu, která 

bude mít deklaratorní účinek. Správní řád předpokládá, ţe správní rozhodnutí jsou buď 

konstitutivní, nebo deklaratorní povahy (§ 67 odst. 1 správního řádu). A jestliţe veřejnoprávní 

smlouva je institut, který je (po vzájemné dohodě všech subjektů) schopný nahradit správní 

rozhodnutí, pak si lze představit, za určitých zákonem stanovených podmínek, i veřejnoprávní 

smlouvu, která bude deklarovat právo, na kterém se strany veřejnoprávní smlouvy dohodly.
27

 

 Veřejnoprávní smlouva nesmí být contra legem – v rozporu s právními předpisy (toto 

pojetí kopíruje zásadu legality, vyjádřenou jiţ v úvodních ustanoveních správního řádu - § 2 odst. 

1), nesmí je obcházet (in fraudem legis) a musí být v souladu s veřejným zájmem. Právními 

předpisy rozumíme všechny právní předpisy České republiky, včetně mezinárodních smluv, 

kterými je ČR vázána. Toto pojetí vychází z § 2 odst. 1 správního řádu, kde je zakotvena 

legislativní zkratka „právní předpisy“. J. Vedral
28

 povaţuje za „právní předpisy“ také právní 

předpisy Evropské Unie.
29

 Tento názor povaţuji za správný, neboť pomocí eurokonformního 

výkladu
30

 § 2 správního řádu docházím ke stejnému výsledku. Veřejný zájem je typický neurčitý 

                                                 
25 Veřejnoprávní smlouva je právní hybrid, stojící na pomezí veřejného a soukromého práva. Jako zajímavé mi přijde 

poukázat na mocenskou teorii rozlišování na právo veřejné a soukromé, která do sebe nedokáţe pojmout institut 

veřejnoprávní smlouvy. 
26 Srov. nález Ústavního soudu ze dne 1. 12. 1998, sp. zn. I. ÚS 41/98: „v moderní společnosti se nezřídka prolínají 

prvky veřejného a soukromého práva tak, že nelze zcela jednoznačně veškerou činnost té či oné instituce označit 

pouze za veřejnoprávní nebo pouze za soukromoprávní.“ 
27 V podobném duchu se vyjádřil i J. Vedral ve svém komentáři ke správnímu řádu. VEDRAL 2012, s. 1249. 
28 VEDRAL 2012, s. 1249. 
29 Srov. rozsudek Soudního dvora EU ze dne 15. 7. 1964, č. 6/64, Costa v. ENEL.  
30 Srov. nález Ústavního soudu ze dne 8. 3. 2006, sp. zn. Pl. ÚS 50/04. 
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právní pojem,
31

 jehoţ definici musíme naplnit v souladu se základními zásadami vyjádřenými ve 

správním řádu, v souladu s právním řádem a v souladu s jednotlivými speciálními zákony, které 

definují jednotlivé části mnoţiny zvané veřejný zájem. Dle § 2 odst. 4 správního řádu musí 

správní orgán dbát na to, aby přijaté řešení (tedy i veřejnoprávní smlouva) bylo v souladu 

s veřejným zájmem. Jak vyplývá z rozsudku Nejvyššího správního soudu ze dne 19. 12 2014, sp. 

zn. 5 As 10/2013-38: „veřejný zájem je záležitost z velké části politická,“ proto, abychom získali 

ucelený pohled na pojem „veřejný zájem,“ je nutno se dívat na důvody, které vedly zákonodárce 

k vydání příslušných zákonů (např. veřejný zájem na ochraně přírody, ochraně vod, veřejný 

zájem na udrţitelném rozvoji území, veřejný zájem na moţnosti účasti veřejnosti na správním 

rozhodování a mnohé jiné). Přímý projev zásady, ţe veřejnoprávní smlouva nesmí být in fraudem 

legis, najdeme v ustanovení § 168 správního řádu, kde je účinnost veřejnoprávní smlouvy vázána 

na písemný souhlas dotčených osob veřejnoprávní smlouvou.
32

 To je zároveň i projevem ochrany 

veřejnosti a především dotčených osob, které by v případě konání správního řízení byly jeho 

účastníky. 

 Kritéria, jeţ jsou uvedena v § 159 odst. 3 správního řádu, jsou jakási doplnění či rozšíření 

základních zásad uvedených v § 2 - § 8 správního řádu. Důvěryhodnost veřejné správy je nutno 

chápat v kontextu veřejné správy jako sluţby veřejnosti,
33

 coţ je základní a ústavní zásada 

vyjádřená v čl. 2 odst. 3 Ústavy. Účelnost lze povaţovat za naplněnou, pokud je veřejnoprávní 

smlouva vydaná na základě pravomoci správního orgánu dané mu zákonem a pokud nebyly 

dotčené osoby zbytečně zatěţované (§ 6 odst. 2 správního řádu).
34

 Profesor Sládeček k účelnosti 

dodává, ţe veřejnoprávní smlouva by měla mít zvláštní účel a tím účelem je plnění veřejných 

úkolů, resp. úkolů veřejné správy.
35

 Tato kritéria uvedená v § 159 odst. 3 správního řádu se však 

uplatní pouze u těch smluv, jejichţ alespoň jednou smluvní stranou bude správní orgán (resp. 

subjekt veřejné správy, za který správní orgán jedná, protoţe správní orgán nemá právní 

subjektivitu. Takovým subjektem je např. stát, veřejnoprávní korporace, veřejné ústavy a další).
 36

 

                                                 
31 HENDRYCH 2012, s. 82. 
32 VEDRAL 2012, s. 1249. 
33 Tamtéţ, s. 1252. 
34 Tamtéţ. 
35 SLÁDEČEK 2013, s. 179. 
36 K subjektům veřejné správy podrobněji viz SLÁDEČEK 2013, s. 255 – 261. 
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 Veřejnoprávní smlouva by měla být výhodná, resp. stimulující pro stranu zavazující se 

plnit veřejné úkoly, ať uţ ve formě úlev, materiální pomoci, či jiných finančních zvýhodnění.
37

 

S tímto názorem se nemohu zcela ztotoţnit, neboť jsem přesvědčen, ţe strany veřejnoprávní 

smlouvy můţe vést k jejímu uzavření i jiný motiv, neţli jistá výhodnost, oproti nahrazovanému 

správnímu aktu, resp. tato výhodnost nemusí spočívat v čistě materiálním zvýhodnění. Například 

u smlouvy uzavřené mezi správním orgánem a fyzickou osobou, můţe být touto motivací např. 

časová výhodnost, pokud by se mělo konat rozsáhlé správní řízení, nebo smluvní volnost, která se 

projevuje tak, ţe osoba uzavírající veřejnoprávní smlouvu si ji můţe sama navrhnout, upravit si 

v ní práva a povinnosti a pokud takto dojde ke schválení, mohou tato práva být výhodnější, neţ 

by bylo v nahrazovaném správním rozhodnutí. Dokonce by mohlo dojít k uzavření veřejnoprávní 

smlouvy, kde by „výhodnost“ stíhala druhou stranu, tedy stranu, která se nezavázala plnit veřejné 

úkoly, stranu, která pouze přistoupila k veřejnoprávní smlouvě a její podmínky akceptovala.  

 Poslední zákonnou náleţitostí, resp. zásadou, je v § 159 odst. 4 správního řádu zásada, dle 

níţ se veřejnoprávní smlouva posuzuje podle svého skutečného obsahu, nikoliv např. podle 

názvu. Veřejnoprávní smlouvu tedy budeme, stejně jako všechna podání učiněná vůči správnímu 

orgánu (§ 37 správního řádu), posuzovat podle skutečného obsahu. Snahou tohoto ustanovení je 

zabránit dissimulovaným právním jednáním,
38

 tedy tomu, aby nedocházelo k zastírání skutečných 

a zamýšlených právních jednání. Tato zásada má praktické vyuţití především při přezkoumávání 

zákonnosti dle § 165 správního řádu, ale taktéţ při rozhodování sporů z veřejnoprávních smluv 

dle § 169 správního řádu. Ustanovení § 159 správního řádu musíme brát jako obecné ustanovení, 

které zakládá obecný rámec úpravy veřejnoprávních smluv. Není to ustanovení komplexní, neboť 

ho musíme doplnit obecnými zásadami upravenými správním řádem a musíme brát veřejnoprávní 

smlouvu v kontextu celého právního řádu.
39

 Některé veřejnoprávní smlouvy (dle § 160 odst. 5 a 

6, § 161 odst. 1 správního řádu) navíc potřebují výslovné, zákonné zmocnění pro jejich 

uzavření,
40

 jeţ bude obsahovat ten speciální zákon, dle něhoţ se bude veřejnoprávní smlouva 

zřizovat. Tedy zvláštní zákon nám stanoví předpoklady pro veřejnoprávní smlouvu, a tyto 

                                                 
37 SLÁDEČEK 2013, s. 179. 
38 VEDRAL 2012, s. 1253. 
39 Ohledně úpravy veřejnoprávních smluv ve správním řádu platí zásada uvedená v § 1 odst. 2 správního řádu, tedy 

ţe se předpokládá modifikace institutu veřejnoprávních smluv zvláštními zákony.  
40 Srov. rozsudek Nejvyššího správního soudu ze dne 25. 9. 2014, sp. zn. 2 Afs 74/2013-64: „Předpokládá-li správní 

řád, že veřejnoprávní smlouvu lze uzavřít jedině tehdy, stanoví-li tak zvláštní zákon (§ 161 odst. 1 správního řádu), 

nelze toto ustanovení vykládat tak, že v tomto zákoně musí být taková smlouva výslovně jako "veřejnoprávní" 

označena; vždy je rozhodující materiální obsah smlouvy, nikoli její formální označení.“ 
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předpoklady mohou být i jiné, neţ stanoví obecně správní řád. Pokud však speciální zákon ţádné 

nestanoví, plně se aplikuje obecná úprava správního řádu. Na základě výše zmíněných 

historických souvislostí je potřeba chápat, ţe správní řád stanoví obecnou hmotněprávní i 

procesněprávní linii, kterou je třeba zasadit do úprav speciálních zákonů (např. stavební zákon,
41

 

zákon o obcích, zákon o zaměstnanosti a mnohé jiné). 

 J. Vedral ve svém komentáři ke správnímu řádu uvádí ještě další poţadavek na 

veřejnoprávní smlouvu, coţ jen potvrzuje můj názor na ustanovení § 159 správního řádu, a to 

poţadavek „jednoznačnosti.“
42

 Tento předpoklad vychází z judikatury, především judikatury 

Nejvyššího správního soudu, kdy se v rozhodnutí sp. zn. 1 Afs 77/2010-81
43

 říká, ţe u 

veřejnoprávní smlouvy, jíž jsou zakládány povinnosti v oblasti veřejného práva, je prioritní její 

jednoznačnost. Tento poţadavek bychom mohli spojit se zásadou posuzování veřejnoprávní 

smlouvy dle jejího skutečného obsahu, neboť jednoznačnost taktéţ zabraňuje simulovaným 

právním jednáním. Tím jsme vyčerpali všechny zákonné i teoretické předpoklady institutu 

veřejnoprávní smlouvy a nyní se podíváme na druhy veřejnoprávních smluv. 

 

1.2. Druhy veřejnoprávních smluv 

 

 Přestoţe správní řád výslovně nepojmenovává druhy veřejnoprávních smluv, správní 

nauka tradičně rozděluje veřejnoprávní smlouvy na koordinační, subordinační a mezi účastníky. 

Toto dělení však není vyčerpávající a správní praxe ukazuje, ţe nelze veřejnoprávní smlouvy 

řadit pouze do tří kategorií. 

 Stát, veřejnoprávní korporace, jiné právnické osoby zřízené zákonem a právnické a 

fyzické osoby, pokud vykonávají zákonem nebo na základě zákona svěřenou působnost v oblasti 

veřejné správy, mohou za účelem plnění svých úkolů vzájemně uzavírat veřejnoprávní smlouvy. 

Toto je legální definice tzv. koordinační veřejnoprávní smlouvy, jeţ je upravena v § 160 odst. 1 

správního řádu. Z hlediska kritérií veřejnoprávních smluv, jeţ jsme uvedli v podkapitole 1. 1 této 

práce, vidíme, ţe hlavním kritériem pro stanovení druhu veřejnoprávní smlouvy jsou strany 

smlouvy. Koordinační smlouva je taková, v niţ je subjekt veřejné správy, při výkonu svých práv 

                                                 
41 Zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon). 
42 VEDRAL 2012, s. 1250. 
43 Rozsudek Nejvyššího správního soudu ze dne 11. 11. 2010, sp. zn. 1 Afs 77/2010-81. 
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a povinností, oprávněn uzavřít veřejnoprávní smlouvu s jiným subjektem veřejné správy. 

Podmínkou uzavření koordinačních smluv dle § 160 odst. 5 a odst. 6 správního řádu, je zmocnění 

zvláštním zákonem. Dnes jiţ typickým příkladem koordinační smlouvy můţe být smlouva o 

postoupení výkonu přenesené působnosti mezi obcemi dle § 63 zákona o obcích, nebo dohoda o 

sloučení obcí dle § 19 zákona o obcích, či smlouva o výkonu působnosti stavebního úřadu dle     

§ 190 stavebního zákona. 

 V rámci úpravy koordinačních veřejnoprávních smluv jsou v § 160 odst. 3 správního řádu 

upraveny tzv. dohody sui generis,
44

 tedy dohody mezi správními orgány, které jsou 

organizačními sloţkami státu. Jsou to orgány, které nemají právní subjektivitu, nejsou tedy 

právnickými osobami, pouze jednají jménem státu. J. Slováček tyto dohody nazývá tzv. 

kvazikoordinačními veřejnoprávními smlouvami,
45

 neboť jde o vztahy podobné veřejnoprávní 

smlouvě a ustanovení správního řádu o veřejnoprávních smlouvách se na tyto dohody aplikuje 

obdobně.
46

 Z důvodové zprávy ke správnímu řádu vyplývá, ţe bylo nutností formálně upravit 

součinnost mezi správními orgány, neboť dochází k tomu, ţe např. při vyšetřování trestné 

činnosti je třeba koordinovat činnost několika správních orgánů.
47

 

 Druhým typem veřejnoprávních smluv jsou smlouvy upravené v § 161 správního řádu, 

tedy tzv. subordinační. Jedná se o smlouvy, kde na jedné straně vystupuje subjekt veřejné správy, 

resp. správní orgán jednající za subjekt veřejné správy a na straně druhé vystupuje adresát veřejné 

správy, tedy fyzická nebo právnická osoba. Jelikoţ subordinační veřejnoprávní smlouvy jsou 

hlavním tématem mé práce, budeme se jejich charakteristice podrobněji věnovat v dalších 

kapitolách. Typickým příkladem subordinačních smluv
48

 jsou smlouvy uzavírané mezi stavebním 

úřadem a stavebníkem, např. veřejnoprávní smlouva o provedení stavby dle § 116 stavebního 

zákona. 

                                                 
44 JEMELKA 2013, s. 673. 
45 SLOVÁČEK, J., JEMELKA, L. Veřejnoprávní smlouvy. Právní rozhledy, 2007, č. 11, s. 397. 
46 Srov. Závěr poradního sboru ministra vnitra ke správnímu řádu č. 51, ze dne 11. 12. 2006: Dohody správních 

orgánů podle § 160 odst. 3 správního řádu lze v případě, ţe je předmětem těchto dohod změna působnosti správních 

orgánů, uzavírat pouze tehdy, kdyţ zákon uzavření takové dohody výslovně předpokládá. 
47 Důvodová zpráva ke správnímu řádu, k ustanovení § 160 odst. 3 a 4.  
48 Srov. také rozsudek Nejvyššího soudu ze dne 1. 12. 2010, sp. zn. 23 Cdo 318/2009: „smlouva o závazku veřejné 

služby podle § 19 zákona o silniční dopravě je veřejnoprávní smlouvou-dvoustranným právním úkonem, jenž ve 

smyslu § 159 odst. 1 zákona č. 500/2004 Sb., správního řádu, zakládá práva a povinnosti v oblasti veřejného práva, 

a je zároveň smlouvou subordinační podle § 161 správního řádu.“ 
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 Posledním, a nejspornějším typem jsou veřejnoprávní smlouvy mezi účastníky, resp. mezi 

soukromými osobami
49

 - právnickými a soukromými osobami. Nejspornějším typem jsou tyto 

smlouvy proto, ţe mnoho autorů tyto smlouvy neuznává, nebo je řadí mezi subordinační
50

 nebo 

dokonce mezi koordinační v souvislosti s prvky subordinačními.
51

 V mé práci uznávám 

veřejnoprávní smlouvy mezi účastníky jako samostatný typ a takto o nich pojednám.  

 Veřejnoprávní smlouvu dle § 162 správního řádu uzavírají ti, kdo by byli nebo jsou 

účastníky řízení podle § 27 odst. 1 správního řádu. Na obou stranách veřejnoprávní smlouvy tedy 

budou stát osoby, nevystupující jako subjekty veřejné správy,
52

 tedy osoby soukromého práva – 

fyzické a právnické osoby. To, co dělá smlouvu mezi soukromými osobami veřejnoprávní 

smlouvou, je právě její „veřejnoprávní“ obsah, kterým je převod nebo způsob výkonu práv a 

povinností, avšak půjde o veřejná subjektivní práva a veřejné subjektivní povinnosti. Tedy půjde 

o taková práva a povinnosti, které vyplývají z veřejnoprávních předpisů nebo veřejnoprávních 

aktů vydaných na jejich základě.
53

 K platnosti takové smlouvy je třeba souhlasu správního 

orgánu, přičemţ zpravidla se bude jednat o správní orgán, před kterým se vede, nebo má vést 

správní řízení. Tento souhlas lze nahradit přistoupením správního orgánu k veřejnoprávní 

smlouvě dle § 162 odst. 2 správního řádu. Zdaleka nejspornější otázkou úpravy veřejnoprávní 

smlouvy mezi účastníky je, zda  je ustanovení § 162 správního řádu samo o sobě zmocňovacím 

k uzavření takové smlouvy, nebo lze takovou veřejnoprávní smlouvy uzavřít pouze na základě 

výslovného zákonného zmocnění zvláštním zákonem. Obšírně se této problematice věnuje Jan 

Malast ve svém příspěvku.
54

 V mé práci se přikláním, v souladu s názorem V. Sládečka,
55

 

k tomu, ţe uzavřít veřejnoprávní smlouvu mezi účastníky lze pouze na základě zákonného 

zmocnění zvláštním zákonem. Tento názor je v souladu s důvodovou zprávou ke správnímu řádu 

k ustanovení § 162, která říká, ţe uzavřít smlouvu o převodu nebo výkonu práv a povinností je 

někdy vyloučeno z povahy věci, např. kdyţ je právo pevně spojeno s nějakou věcí nebo osobou.
56

 

                                                 
49 SLÁDEČEK 2013, s. 179. 
50 JEMELKA 2013, s. 686. 
51 RYS, Rudolf. Veřejnoprávní smlouvy v teorii a praxi. Veřejná správa, 2006, roč. 13, č. 33. Dostupný z Týdeníku 

Veřejná správa [online]. mvcr.cz  <http://aplikace.mvcr.cz/archiv2008/casopisy/s/2006/33/pril1.html>. 
52 MALAST, Jan. K uzavírání veřejnoprávních smluv podle § 162 správního řád. Správní právo, 2009, roč. 42, č. 6, 

s. 341. 
53 Tamtéţ, s. 343. 
54 Tamtéţ, s. 346 – 354. 
55 SLÁDEČEK 2013, s. 185. 
56 Především z důvodu, ţe v některých zvláštních zákonech jsou upraveny výluky z práva uzavřít tuto veřejnoprávní 

smlouvu, se dovozuje, ţe je potřeba zákonného zmocnění k právu tuto smlouvu uzavřít. Kdyby tomu tak nebylo, 
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Typickým příkladem veřejnoprávní smlouvy mezi účastníky je smlouva o sdílení povolení 

k nakládání s vodami dle § 11 odst. 3 vodního zákona,
57

 nebo smlouva o plnění povinností na 

úseku poţární ochrany dle § 2 odst. 2 zákona o poţární ochraně.
58

  

 Pozitivně právní úprava ve správním řádu však neobsahuje, a snad ani nemůţe obsahovat, 

všechny druhy veřejnoprávních smluv. Nastavuje pouze obecný rámec tří základních druhů, 

avšak v praxi jich rozhodně najdeme více.
59

 Profesor Sládeček ve své publikaci vymezuje další 

druh veřejnoprávních smluv a to smlouvy auxiliární, neboli výpomocné.
60

 Jsou to takové 

smlouvy, které obsahují závazek honorovaného plnění, resp. pomoci při výkonu veřejné správy.
61

 

Jedná se např. o smlouvu o poskytnutí dotace na podporu výzkumného projektu dle § 9 zákona o 

podpoře a výzkumu.
62

 Některé veřejnoprávní smlouvy prostě nelze jednoznačně podřadit, pod 

určitou zákonnou kategorii, a tak tyto smlouvy zůstávají na pomezí dvou a více druhů. Jedna 

z mnoha smluv, které právní teorie řadí na pomezí, je např. veřejnoprávní smlouva o prohlášení 

národní přírodní rezervace dle § 39 odst. 1 zákona o ochraně přírody a krajiny.
63

  

 Tento výčet druhů veřejnoprávních smluv představuje soubor obecně uznávaný, 

především právní teorií, ale i správní praxí. Přestoţe se veřejnoprávní smlouva upravená ve 

zvláštních zákonech můţe vymykat přesnému zařazení pod přesný druh veřejnoprávních smluv, 

pořád musí splňovat základní zákonné podmínky a předpoklady, které jsme vymezili 

v podkapitole 1. 1. 

 

 

 

                                                                                                                                                              
obsahovala by řada zvláštních zákonů obsoletní ustanovení stanovující výluky z práva veřejnoprávní smlouvu 

uzavřít. 
57 Zákon č. 254/2001 Sb., o vodách a o změně některých zákonů (vodní zákon). 
58 Zákon č. 133/1985 Sb., o poţární ochraně. 
59 Srov. rozsudek Nejvyššího správního soudu ze dne 25. 9. 2014, sp. zn. 2 Afs 74/2013-64: „Kategorizace 

veřejnoprávních smluv na smlouvy koordinační (§ 160 správního řádu), subordinační (§ 161 správního řádu) a 

smlouvy mezi subjekty soukromého práva, tzn. osobami, které by byly účastníky správního řízení, kdyby probíhalo (§ 

162 správního řádu), není vyčerpávající. Není proto vyloučeno, aby zvláštní zákony upravovaly i další typy 

veřejnoprávních smluv, s nimiž správní řád v ustanoveních § 160 až § 162 nepočítá.“ 
60 Hendrych tyto smlouvy označuje jako „autorizační veřejnoprávní smlouvy,“ viz HENDRYCH 2012, s. 248. 
61 SLÁDEČEK 2013, s. 185.  
62 Zákon č. 130/2002 Sb., o podpoře výzkumu, experimentálního vývoje a inovací z veřejných prostředků a o změně 

některých souvisejících zákonů (zákon o podpoře výzkumu, experimentálního vývoje a inovací). 
63 Zákon č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody a krajiny. 
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1.3. Subordinační veřejnoprávní smlouva 

1.3.1. Hmotněprávní základ subordinační veřejnoprávní smlouvy 

 

 Ustanovení § 161 správního řádu upravuje tzv. subordinační veřejnoprávní smlouvu, 

smlouvu, jiţ můţe správní orgán uzavřít s osobou (stanoví-li tak zvláštní zákon), která by byla 

účastníkem řízení dle části druhé správního řádu, na místo vydání rozhodnutí.  

 Jednou ze smluvních stran je správním řádem stanoven správní orgán. Jiţ výše jsme 

naznačili, ţe správní orgán nemá právní subjektivitu, a proto je vyloučeno, aby uzavíral smlouvy. 

Dikce zákona zavádí tuto lehkou desinterpretaci, přesto však chápeme, ţe smluvní stranou 

subordinační smlouvy bude subjekt výkonu veřejné správy,
64

 za něhoţ bude jednat příslušný 

správní orgán.  

 Druhou stranou subordinační smlouvy by měl být účastník dle § 27 odst. 1 správního 

řádu, kdyby probíhalo správní řízení, tedy adresát veřejné správy (fyzická nebo právnická osoba). 

Přestoţe cítíme jakousi obecnou nerovnost mezi těmito dvěma stranami, subordinační smlouva 

tuto nerovnost zdánlivě odstraňuje. Toto vyjádřil i Vrchní soud v Praze ve svém rozsudku sp. zn. 

6A 188/94-23,
65

 kde stanovil, ţe „úřad tu zaujímá stejné rovné postavení jako druhá smluvní 

strana a chybí tu poměr právní nerovnosti.“ Sám zákonodárce uvádí v důvodové zprávě ke 

správnímu řádu, ţe subordinace zde neznamená nerovné postavení smluvních stran, tedy moţnost 

aby správní orgán vrchnostensky uloţil povinnosti účastníku v nově vznikající veřejnoprávní 

smlouvě, ale jakousi moderaci obsahu závazku, který by jinak vznikl správním aktem.
66

 

 Subordinační smlouvy vytvářejí reciprocitu oprávnění a povinností mezi subjekty veřejné 

správy a osobami vůči nimţ směřuje výkon této veřejné správy. Dohodou se tak upravují věci, 

které by jinak musely být řešeny vrchnostensky.
67

 Předmětem subordinační veřejnoprávní 

smlouvy jsou vztahy, které by jinak byly předmětem správního řízení, resp. obsahem výroku 

správního rozhodnutí, vztahy, o kterých je správní orgán oprávněn rozhodnout a vydat 

rozhodnutí. Subordinační veřejnoprávní smlouva tedy nahrazuje správní akt, správní rozhodnutí. 

                                                 
64 Subjekty uvedené v § 160 odst. 1 správního řádu. 
65 Rozsudek Vrchního soudu v Praze ze dne 24. 11. 1995, sp. zn. 6A 188/94-23. 
66 Důvodová zpráva ke správnímu řádu k ust. § 161.  
67 HENDRYCH 2012, s. 247. 
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  Další podmínkou uzavření subordinační veřejnoprávní smlouvy je její výslovné 

zmocnění ve zvláštním zákoně. Jiným slovy, správní řád dává subordinačním veřejnoprávním 

smlouvám právní základ a určuje obligatorní náleţitosti takové smlouvy. Jedním z těchto znaků 

je právě výslovné připuštění jejího uzavření zvláštním zákonem. Jednotlivec, nebo i správní 

orgán tak nemohou v konkrétním případě uzavřít subordinační veřejnoprávní smlouvu pouze na 

základě správního řádu, pokud zvláštní zákon tuto moţnost nepřipustí. Zvláštní zákon můţe 

dokonce stanovit podmínky pro subordinační veřejnoprávní smlouvu ještě přísnější neţ zakládá 

správní řád. Např. můţe stanovit k platnosti takové smlouvy souhlas dotčeného orgánu, nebo 

nadřízeného orgánu pro správní orgán, který smlouvu uzavírá, nebo můţe stanovit přísnější lhůty 

pro přezkumné řízení (např. § 78a odst. 9 stavebního zákona). 

 Podmínkou účinnosti subordinační smlouvy je souhlas ostatních osob, které by byly 

účastníky řízení dle § 27 odst. 2 a 3. Správní řád zde zakotvuje ochranu třetích osob, které by se 

jinak účastnily správního řízení. V návaznosti na § 159 odst. 2 se tato podmínka účinnosti snaţí 

zabránit obcházení zákona, resp. obcházení průběhu správního řízení k újmě dotčených 

(zúčastněných) osob, kdy tyto osoby mají jakési „právo veta“
68

 v podobě neudělení souhlasu se 

subordinační veřejnoprávní smlouvou. Tento souhlas musí být v písemné formě. Nedá-li tato 

osoba svůj písemný souhlas, je správní orgán oprávněn zahájit, případně pokračovat ve správním 

řízení a vydat správní rozhodnutí (§ 168 správního řádu). J. Vedral ve svém komentáři ke 

správnímu řádu správně upozorňuje, ţe souhlas třetích osob se vztahuje k účinnosti veřejnoprávní 

smlouvy, nikoliv k jejímu uzavření. Jestliţe dojde k opomenutí některého z moţných účastníků, 

smlouva bude platně uzavřena, ale nikdy nenabude účinnosti,
69

 resp. bude účinná jen 

„zdánlivě.“
70

 

 Subordinační veřejnoprávní smlouvu lze uzavřít i po zahájení správního řízení. Jestliţe 

pak dojde k jejímu uzavření, správní orgán řízení zastaví. Správní orgán by však řízení měl 

zastavit, aţ dojde-li k nabytí účinnosti takové smlouvy, ne pouze k jejímu uzavření (viz předchozí 

odstavec). Subordinační veřejnoprávní smlouva však není exekučním titulem. To znamená, ţe 

její ustanovení nejsou přímo vynutitelná (přímou vynutitelnost znají například v německém 

                                                 
68 VEDRAL 2012, s. 1270. 
69 Srov. rozsudek KS v Hradci Králové, pobočka Pardubice ze dne 3. 2. 2011, sp. zn. 52 A 77/2010-121: 

„Veřejnoprávní smlouva o povolení stavby je však aktem způsobilým zasáhnout veřejná subjektivní práva a 

povinnosti i těch osob, které by byly v případě stavebního řízení jeho účastníky, tak absence jejich souhlasu 

s uzavřením smlouvy má za následek její neúčinnost.“ 
70 VEDRAL 2012, s. 1271. 
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spolkovém správním řádu).
71

 Vynutitelné pak bude aţ případné rozhodnutí ze sporu 

z veřejnoprávní smlouvy.  

 

1.3.2. Procesněprávní aspekty subordinační smlouvy 

  

 Proces uzavírání veřejnoprávních smluv upravuje správní řád v ustanoveních § 163 a 

následujících. Především ustanovení § 163 a 164 správního řádu navazují na obecnou úpravu 

kontraktace upravenou v občanském zákoníku (§ 1724 a násl.), coţ vyplývá i z § 170 správního 

řádu, který předpokládá přiměřené pouţití občanského zákoníku a ustanovení týkající se 

kontraktace přímo nevylučuje. Jak jsme jiţ předznamenali v podkapitole 1. 1., úprava 

veřejnoprávních smluv ve správním řádu je svou povahou kogentnější, neţli dispozitivní úprava 

v občanském zákoníku. Proto je nutné říct, ţe především ustanovení § 163 správního řádu je 

speciálním ustanovením
72

 k obecné úpravě v občanském zákoníku.  

 Ustanovení správního řádu o uzavírání veřejnoprávních smluv se vztahuje na všechny 

druhy veřejnoprávních smluv, na ty stanovené správním řádem, i na zvláštní druhy stanovené ve 

speciálních zákonech. Proto tam, kde se budeme zmiňovat o veřejnoprávní smlouvě, myslíme tím 

i subordinační veřejnoprávní smlouvu. Ustanovení § 163 odst. 1 upravuje nabídku (ofertu) 

činěnou navrhovatelem smlouvy. Shodně s úpravou § 1731 a § 1732 občanského zákoníku se 

stanovuje, ţe oferta musí být určitá, musí z ní vyplývat, kdo ji činí a vůle toho, kdo nabídku 

učinil, být jejím přijetím vázán. Odlišností od občanského zákoníku je zakotvení povinnosti 

učinit nabídku v písemné formě. Proto není moţné učinit ofertu správnímu orgánu dle § 161 

správního řádu, ústně do protokolu. J. Vedral ve svém komentáři dovozuje, aplikací § 170 

správního řádu ve spojení s § 561 odst. 1 občanského zákoníku, ţe písemná forma nabídky bude 

zachována, bude-li oferta učiněna v elektronické podobě s uznávaným elektronickým 

podpisem.
73

 

 Ust. § 163 odst. 2 správního řádu znovu, shodně s úpravou občanského zákoníku (§ 1735 

a násl.), stanovuje, ţe návrh smlouvy působí od doby, kdy dojde osobě, které je určen. To je 

vyjádřením teorie dojití, která vyţaduje, aby se návrh smlouvy dostal do sféry příjemce, tedy aby 

                                                 
71 HENDRYCH 2012, s. 247. 
72 HRABÁK, J. NAHODIL, T. Správní řád s výkladovými poznámkami a vybranou judikaturou. 3. aktualiz. vyd. 

Praha: Wolters Kluwer ČR, 2009, s. 407. 
73 Srov. VEDRAL 2012, s. 1280. 
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příjemce měl reálnou moţnost se s návrhem seznámit (např. návrh bude v jeho poštovní 

schránce).
74

 Dále se shodně s občanským zákoníkem stanovuje moţnost zrušení nabídky. J. 

Vedral, ale i L. Jemelka ve svých komentářích ke správnímu řádu chápou poslední větu § 163 

odst. 2 správního řádu jako výjimku z úpravy oferty v občanském zákoníku. Tito autoři tvrdí, ţe 

na základě ustanovení § 163 odst. 2 správního řádu lze odvolat i neodvolatelnou nabídku, coţ 

občanský zákoník výslovně vylučuje.
75

 S tímto názorem se však nemohu zcela ztotoţnit, neboť i 

na základě jazykového výkladu předmětného ustanovení docházím k závěru, ţe zákonodárce 

vyjadřoval pouze moţnost zrušit neodvolatelnou nabídku, nikoliv ji odvolat.
76

 Na druhou stranu, 

pokud by tomu opravdu tak bylo, odpovídala by tato úprava dikci § 1737 občanského zákoníku a 

celé ustanovení § 163 odst. 2 správního řádu by se zdálo přinejmenším nadbytečné. Důvodem, 

proč zákonodárce zakotvil do správního řádu předmětný odstavec, který je svou dikcí shodný 

s ustanoveními občanského zákoníku, je, i v souladu s důvodovou zprávou ke správnímu řádu, 

snaha vyjádřit vetší kogentnost těchto ustanovení (§ 163 a § 164 správního řádu) a zdůraznit 

přiměřenou aplikaci občanského zákoníku ve zbylých věcech (§ 170 správního řádu). Tak, jako je 

zakotvena povinnost písemné oferty, lze analogicky dovodit, ţe i zrušení nabídky musí mít 

písemnou formu. 

 Ust. § 163 správního řádu dále stanoví taxativní výčet důvodů (ex lege) zániku oferty. 

Právní teorie nenachází v těchto třech důvodech ţádná úskalí, a ani v praxi správních orgánů 

nečiní výklad tohoto ustanovení problémy. Poslední odstavec § 163 správního řádu je taktéţ 

bezproblémový a stanovuje moţnost vyzvat zájemce o veřejnoprávní smlouvu nebo o její přijetí 

způsobem dle § 146 správního řádu, tedy způsobem jako v řízení o výběru ţádosti. Tento způsob 

výzvy je však moţný pouze ze strany správního orgánu.
77

 

 Zákonný poţadavek písemnosti veřejnoprávní smlouvy je stanoven v § 164 odst. 1 

správního řádu. Veřejnoprávní smlouva tedy musí být uzavřena písemně a projevy vůle všech 

stran musí být na téţe listině. Jedná se o kogentní ustanovení, které se znovu odchyluje od obecné 

úpravy v občanském zákoníku, neboť zde není, aţ na zákonné výjimky, povinnost uzavřít 

smlouvu v písemné formě. J. Vedral ve svém komentáři znovu (stejně jako u písemné oferty), 

otevírá otázku, zda je písemná forma zachována i při elektronické komunikaci s uznávaným 

                                                 
74 K teorii dojití viz usnesení Nejvyššího soudu ze dne 30. 6. 2008, sp. zn. 28 Cdo 2622/2006. 
75 Srov. VEDRAL 2012, s. 1284. JEMELKA 2013, s. 688. 
76 Podobný názor viz také HRABÁK, NAHODIL 2009, s. 408. 
77 Srov. VEDRAL 2012, s. 1285. 
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elektronickým podpisem. Správní praxe tento způsob dosud nezavedla, a dokud nebude výslovné 

zákonné zmocnění, domnívám se, ţe se správní orgány, natoţ fyzické či právnické osoby, 

nebudou samy pouštět do této moţnosti. Podrobněji k této problematice odkazuji na výše 

zmíněný komentář k ustanovení § 164 správního řádu.
78

 Otázkou dále zůstává, jaký následek 

vyvolá nedodrţení povinné písemné formy veřejnoprávní smlouvy. Ust. § 170 správního řádu 

vylučuje aplikaci ustanovení občanského zákoníku o neplatnosti a právě § 582 odst. 1 

občanského zákoníku stanoví, ţe není-li dodrţena zákonná forma právního jednání, je toto 

jednání neplatné, nedojde-li ke zhojení. Z těchto důsledků lze patrně vyvodit, ţe uzavření 

veřejnoprávní smlouvy v jiné neţ písemné podobě nebude neplatné, ale nevyvolá zamýšlené 

právní následky, neboť veřejnoprávní smlouva vůbec nevznikne. Mohli bychom říci, ţe se bude 

jednat o zdánlivé právní jednání, případně by se mohlo jednat o jiný druh dohody nebo smlouvy, 

ale nemůţe vzniknout veřejnoprávní smlouva dle § 159 a násl. správního řádu.  

 Ust. § 164 odst. 2 správního řádu vymezuje okamţik uzavření veřejnoprávní smlouvy. 

Jsou-li strany přítomny osobně, smlouva je uzavřena připojením podpisu poslední smluvní 

strany. Smluvní strany mohou být přítomny pouze de iure,
79

 tzn. být přítomny prostřednictvím 

svých zástupců. Zde je tedy aplikováno ustanovení § 31 a násl. správního řádu. Nejsou-li smluvní 

strany přítomny současně, je veřejnoprávní smlouva uzavřena okamţikem, kdy její návrh 

opatřený podpisy dojde zpět navrhovateli smlouvy (srov. teorie dojití – § 570 občanského 

zákoníku). Podpisy na veřejnoprávní smlouvě nemusí být úředně ověřeny.
80

  

 Speciální úpravu uzavření veřejnoprávní smlouvy upravuje § 164 odst. 3 správního řádu. 

Jedná se o situace, kdy s veřejnoprávní smlouvou musí dát souhlas správní orgán. Předně půjde o 

smlouvy dle § 160 odst. 5 a § 162 správního řádu. Tento souhlas správního orgánu se vydává 

v klasickém návrhovém správním řízení dle části druhé správního řádu. Účastníky správního 

řízení budou, dle § 27 odst. 1 správního řádu, strany veřejnoprávní smlouvy. Podat návrh na 

zahájení řízení lze aţ tehdy, kdy došlo k podpisu veřejnoprávní smlouvy oběma stranami. Správní 

orgán pak rozhoduje o udělení souhlasu. Výsledkem tohoto řízení je správní rozhodnutí, proti 

kterému lze brojit řádnými, ale i mimořádnými opravnými prostředky nebo dozorčími 

                                                 
78 Viz VEDRAL 2012, s. 1286 – 1292. 
79 Srov. VEDRAL 2012, s. 1288. 
80 Srov. HORZINKOVÁ, E., NOVOTNÝ, V. Správní právo procesní. 3. aktualiz. a dopl. vyd. Praha: Leges, 2010, s. 

340. 
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prostředky.
81

 Veřejnoprávní smlouva je uzavřena dnem, kdy souhlas správního orgánu nabude 

právní moci (§ 73 správního řádu). Poté co souhlas nabude právní moci a veřejnoprávní smlouva 

je právně uzavřena, je správní orgán, který dal souhlas, povinen tuto smlouvu zveřejnit na své 

úřední desce
82

 (alespoň po dobu 15 dnů).
83

 

 Poslední odstavec § 164 správního řádu se týká národnostních menšin. Jedná se o 

procesní vyjádření zásady rovnosti vyjádřené v § 7 odst. 1 a 2 správního řádu (čl. 37 odst. 3 

LZPS), a zároveň je toto ustanovení jakýmsi prodlouţením zásady uvedené v § 16 odst. 4 

správního řádu, kdy za podmínek uvedených v tomto paragrafu, tedy za podmínky, ţe se bude 

jednat o občana České republiky příslušejícího k národnostní menšině, která tradičně a 

dlouhodobě ţije na území České republiky, si správní orgán ponese náklady na překlad takové 

veřejnoprávní smlouvy sám.  

Tím jsme probrali základní hmotněprávní a procesněprávní podmínky veřejnoprávních, 

potaţmo subordinačních smluv a v další kapitole se zaměříme na rozbor subordinačních smluv ve 

speciálním zákoně, konkrétně v zákoně č. 183/2006 Sb., stavebním zákoně.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
81 Srov. VEDRAL 2012, s. 1290. 
82 Srov. § 66c odst. 2 zákona č. 128/2000 Sb., o obcích. 
83 Srov. HORZINKOVÁ, NOVOTNÝ 2010,  s. 341. 
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2. Subordinační veřejnoprávní smlouvy ve stavebním zákoně 

                                                                                                   

Zákon č. 183/2006 Sb., stavební zákon, s účinností od 1. 1. 2007 zakotvil, v návaznosti na 

nový správní řád (zákon č. 500/2004 Sb.), úpravu dvou veřejnoprávních subordinačních smluv, a 

to konkrétně veřejnoprávní smlouvu o umístění stavby, o změně vyuţití území a o změně vlivu 

stavby na vyuţití území dle § 78 odst. 3 stavebního zákona a veřejnoprávní smlouvu o provedení 

stavby nebo terénních úprav dle § 116 odst. 1 stavebního zákona. Tato kusá úprava se správní 

praxí ukázala jako nedostačující, čítající řadu problémů
84

 a proto tzv. „velká novela“
85

 stavebního 

zákona podrobně upravila mimo jiné postup při uzavírání těchto smluv,
86

 včetně poţadavku na 

spolupráci s dotčenými orgány a stanovila přísnější pravidla na ochranu třetích osob.
87

 

Stavební zákon ve svém § 4 stanovuje základní zásady postupu orgánů územního 

plánování a stavebních úřadů. Jednou ze stěţejních zásad je povinnost orgánů územního 

plánování a stavebních úřadů přednostně vyuţívat zjednodušující postupy a postupovat tak, aby 

dotčené osoby byly co nejméně zatěţovány. Důvodová zpráva ke stavebnímu zákonu k tomuto 

uvádí, ţe zákon klade důraz na uplatňování všech zjednodušujících postupů v souvislosti se 

základními principy výkonu veřejné správy, které stanovil správní řád, především s principem, ţe 

veřejná správa je sluţbou veřejnosti.
88

 Jedním ze zjednodušujících postupů je právě uzavření 

veřejnoprávní smlouvy namísto vydání správního rozhodnutí. 

 Úprava veřejnoprávních smluv ve stavebním zákoně (především tedy § 78a a § 116) je 

přímou reakcí na obecnou právní úpravu veřejnoprávních smluv ve správním řádu. Přitom se 

vychází z toho, ţe „vydání jednostranného vrchnostenského aktu (územního rozhodnutí nebo 

stavebního povolení), je bráno jako poslední moţnost (ultima racio), neboť se mají přednostně 

vyuţívat zjednodušující postupy.“
89

 Moţnost správního orgánu uzavřít veřejnoprávní smlouvu 

                                                 
84 A. Roztočil např. zmiňuje moţnost zneuţití takovýchto smluv, či jejich vysoký korupční potenciál, viz 

ROZTOČIL, A., HRŮŠOVÁ, K., LACHMANN, M., POTĚŠIL, L. Stavební zákon: komentář. Vyd. 1. V Praze: C. 

H. Beck, 2013, xxvi, s. 325. 
85 Zákon č. 350/2012  Sb., ze dne 9. září 2012, kterým se mění zákon č. 183/2006 Sb., s účinností od 1. 1. 2013. 
86 MALÝ, Stanislav. Stavební zákon: komentář. 2., aktualiz. vyd. Praha: Wolters Kluwer Česká republika, 2013, 

xliv, s. 117. 
87 Vloţení nového § 78a upravujícího veřejnoprávní smlouvu o umístění stavby, o změně vyuţití území a o změně 

vlivu stavby na vyuţití území a stávající § 116 byl značně rozšířen a upravil veřejnoprávní smlouvu o provedení 

stavby. 
88 Důvodová zpráva ke stavebnímu zákonu k § 4. 
89 ROZTOČIL, HRŮŠOVÁ, LACHMANN, POTĚŠIL 2013,  s. 323 a s. 490. 
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namísto vydání správního rozhodnutí vytváří prostor pro řešení bezrozsporových případů, které je 

tudíţ přímo v rukou ţadatele (stavebníka). 
90

 

 Stavební zákon je zákonem speciálním vůči správnímu řádu a zakládá výslovné zákonné 

zmocnění k uzavření veřejnoprávní smlouvy. Jak jsme jiţ rozebrali v první kapitole, smlouvy 

subordinační (§ 161 správního řádu) vyţadují k moţnosti jejich uzavření zvláštní zákonné 

zmocnění. Jedním z mnoha těchto zákonných zmocnění jsou právě ustanovení stavebního 

zákona, kterým se budeme věnovat v následujících podkapitolách. Nejprve rozebereme 

veřejnoprávní smlouvu o umístění stavby, o změně vyuţití území a o změně vlivu stavby na 

vyuţití území dle § 78a stavebního zákona a následně veřejnoprávní smlouvu o provedení stavby 

dle § 116 stavebního zákona. Pokusíme se nastínit zákonnou úpravu těchto smluv, uvedeme 

důvody, proč došlo k takovémuto vývoji právní úpravy, abychom pak ve třetí kapitole dokázali 

aplikovat teoretický základ veřejnoprávních smluv na konkrétní smlouvy z praxe a mohli se 

zabývat praktickými problémy, které správní praxe přináší.  

 

2.1. Veřejnoprávní smlouva o umístění stavby 

 

 Územní rozhodnutí lze, za podmínek uvedených v § 78a stavebního zákona, nahradit 

veřejnoprávní smlouvou (§78 odst. 1 stavebního zákona). Dle § 78a stavebního zákona můţe 

stavební úřad uzavřít s ţadatelem veřejnoprávní smlouvu o umístění stavby [§77 písm. a)], o 

změně vyuţití území [§ 77 písm. b)] a o změně vlivu uţívání stavby na území [§77 písm. c)]. 

Tato veřejnoprávní smlouva je tedy způsobilá nahradit vybrané druhy územního rozhodnutí a 

„představuje tak jednu z forem územního rozhodování, při které se umísťují jednotlivé 

záměry.“
91

 Zároveň je uzavření takovéto veřejnoprávní smlouvy jedním ze zjednodušujících 

(časově i procesně)
92

 postupů dle § 4 stavebního zákona. Je tak „preferována přímá participace 

dotčených subjektů, která se finálně objektivizuje v uzavření veřejnoprávní smlouvy namísto 

vydání územního rozhodnutí.“
93

 Jde o projev minimalizace zásahů správních orgánů, neboť se 

předpokládá procesní aktivita ţadatele, který nebude čekat v pozici mocensky podřazeného 

                                                 
90 Důvodová zpráva ke stavebnímu zákonu k § 4.  
91 MACHAČKOVÁ, Jana. Stavební zákon: komentář. 2. vyd. V Praze: C. H. Beck, 2013, xix,  s. 295. 
92 MACHAČKOVÁ 2013, s. 295. 
93 ROZTOČIL, HRŮŠOVÁ, LACHMANN, POTĚŠIL 2013,  s. 323. 
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účastníka řízení na vydání vrchnostenského rozhodnutí, ale narovná procesní postavení stran do 

roviny smluvních subjektů.
94

 

 Veřejnoprávní smlouva dle § 78a stavebního zákona naplňuje zákonné předpoklady tzv. 

subordinační veřejnoprávní smlouvy dle § 161 správního řádu. Stranami této smlouvy je správní 

orgán (v dikci mé kapitoly 1. 1 je to subjekt veřejné správy, za který jedná správní orgán), 

konkrétně příslušný stavební úřad a osoba (fyzická či právnická), která by byla účastníkem dle § 

27 odst. 1 správního řádu, kdyby probíhalo správní řízení, konkrétně tedy ţadatel, [ten, kdo by 

jinak ţádal o vydání územního rozhodnutí dle § 85 odst. 1 písm. a)]. Jednou z náleţitostí této 

veřejnoprávní smlouvy je přesné označení smluvních stran. To můţe způsobit v praxi nepatrné 

potíţe. Státní správu vykonávají orgány obce v přenesené působnosti (§ 7 odst. 2 zákona o 

obcích). Dle § 6 odst. 3 stavebního zákona je takovýmto orgánem stavební úřad. Přesto se 

domnívám, především z aplikace § 111 odst. 2 a 3 zákona o obcích a s odkazem na přílohu č. 1 

mé práce, ţe stranou veřejnoprávní smlouvy bude Obecní úřad, případně Obecní úřad a jeho 

odbor (stavební úřad).
95

 

 Zákonné poţadavky na formu a obsah této veřejnoprávní smlouvy stanoví jednak správní 

řád, jednak stavební zákon jako zákon speciální vůči správnímu řádu a jednak vyhláška č. 

503/2006 Sb., o podrobnější úpravě územního rozhodování, územního opatření a stavebního 

řádu. Veřejnoprávní smlouva musí být uzavřena písemně. Jedná se o obecné pravidlo dané § 164 

odst. 1 správního řádu, které nebylo jiţ stavebním zákonem přejímáno a nadbytečně zdvojováno. 

Totéţ platí o návrhu (ofertě) veřejnoprávní smlouvy (§ 163 odst. 1 správního řádu). Ţadatel 

předloţí stavebnímu úřadu návrh veřejnoprávní smlouvy, který obsahuje kromě označení 

smluvních stran náleţitosti výroku územního rozhodnutí, včetně všech údajů a podmínek 

vyplývajících ze závazných stanovisek dotčených orgánů a odůvodnění souladu s poţadavky § 90 

stavebního zákona. Ţadatel v návrhu veřejnoprávní smlouvy uvede osoby, které by jinak byly 

účastníky územního řízení. K návrhu připojí dokumentaci v rozsahu jako k ţádosti o vydání 

územního rozhodnutí, včetně situačního výkresu na podkladě katastrální mapy, a závazná 

stanoviska, popřípadě rozhodnutí dotčených orgánů. Ţadatel k návrhu připojí doklad prokazující 

jeho vlastnické právo k pozemku nebo stavbě, na nichţ se má záměr uskutečnit, smlouvu či 

                                                 
94 ROZTOČIL, HRŮŠOVÁ, LACHMANN, POTĚŠIL 2013,  s. 325. 
95 V podobném duchu se vyjadřuje i J. Macháčková. MACHAČKOVÁ 2013, s. 297. 
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doklad o právu provést stavbu, nebo opatření k pozemkům nebo stavbám anebo souhlas podle § 

86 odst. 3 stavebního zákona. 

 Návrh veřejnoprávní smlouvy je oprávněn předloţit ţadatel, nikoliv však stavební úřad. 

Zákonodárce zde vyţaduje aktivitu ţadatele, který předloţí „návrh“ veřejnoprávní smlouvy. 

Z výkladu slovního spojení „návrh veřejnoprávní smlouvy“ lze dovodit, ţe ţadatel nemusí 

předloţit hotovou veřejnoprávní smlouvu, kterou by správní orgán mohl bez dalšího přijmout, ale 

očekává se zapojení obou stran smlouvy a jejich vzájemná spolupráce, jejímţ výsledkem bude 

bezvadný návrh veřejnoprávní smlouvy. Podobně se vyjadřuje i A. Roztočil ve svém komentáři, 

kde říká, ţe stavební úřady by neměly formalisticky odmítat návrhy veřejnoprávních smluv, které 

budou mít drobné vady, ale na druhou stranu by neměly jít ţadatelům „na ruku,“ protoţe jednou 

z povinností správních orgánů je hájit veřejný zájem.
96

 K této problematice se ještě vrátíme 

v kapitole třetí, kde budeme zkoumat konkrétní veřejnoprávní smlouvy.  

 Předmět veřejnoprávní smlouvy by měl být v podstatě totoţný s výrokem územního 

rozhodnutí, kdyby se vedlo územní řízení.
97

 Protoţe veřejnoprávní smlouva o umístění stavby 

nahrazuje v plném rozsahu územní rozhodnutí,
98

 jsou i poţadavky na náleţitosti veřejnoprávní 

smlouvy podobné, jako pro ţádost o vydání územního rozhodnutí. Ţadatel by měl do návrhu 

veřejnoprávní smlouvy zapracovat závazná stanoviska dotčených orgánů (např. vodoprávního 

úřadu) takovým způsobem, jako by je zapracoval správní orgán do územního rozhodnutí, kdyby 

bylo vydáváno. To znamená, ţe ţadatel by si měl opatřit tato závazná stanoviska, a poté vtělit 

podmínky z těchto závazných stanovisek do obsahu veřejnoprávní smlouvy. O tom, jaká závazná 

stanoviska potřebuje, se ţadatel můţe poradit se stavebním úřadem. Ţadatel předmětná závazná 

stanoviska připojí jako přílohu k návrhu veřejnoprávní smlouvy. Zda ţadatel správně vtělil 

podmínky závazných stanovisek do návrhu veřejnoprávní smlouvy bude poté přezkoumávat 

stavební úřad, který bude veřejnoprávní smlouvu uzavírat
99

 (§ 78a odst. 3 stavebního zákona). 

 Další náleţitostí návrhu veřejnoprávní smlouvy předkládané ţadatelem by mělo být 

odůvodnění souladu veřejnoprávní smlouvy s § 90 stavebního zákona. To znamená, ţe ţadatel by 

v návrhu veřejnoprávní smlouvy měl výslovně popsat všechny důvody, proč je jeho stavební 

záměr v souladu např. s územně plánovací dokumentací (§ 90 písm. a) stavebního zákona) atd. 

                                                 
96 Srov. ROZTOČIL, HRŮŠOVÁ, LACHMANN, POTĚŠIL 2013,  s. 327.  
97 HEGENBART, Miroslav. Stavební zákon: komentář. 1. vyd. V Praze: C. H. Beck, 2008, xiv, s. 190. 
98 A jako taková podléhá správnímu poplatku ve výši poloviny sazby příslušného poplatku dle poloţky 17, 

poznámky bodu 4. přílohy č. 1 Sazebníku, k zákonu č. 634/2004 Sb., o správních poplatcích. 
99 MACHAČKOVÁ 2013, s. 298. 
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Přílohou návrhu veřejnoprávní smlouvy bude dokumentace v rozsahu jako k ţádosti o vydání 

územního rozhodnutí, včetně situačního výkresu na podkladě katastrální mapy. Technické 

podrobnosti dokumentace a grafických příloh stanovuje § 16 vyhlášky č. 503/2006 Sb. o 

podrobnější úpravě územního rozhodování, územního opatření a stavebního řádu. 

 Ţadatel dále přikládá k návrhu veřejnoprávní smlouvy doklad, který prokazuje jeho 

vlastnické právo k pozemku nebo stavbě, na nichţ se má záměr uskutečnit, pokud nelze tato 

práva ověřit v katastru nemovitostí dálkovým přístupem. Půjde např. o kupní, nájemní a jiné 

smlouvy. Lze doloţit i smlouvu, která zakládá moţnost předloţit na stavebním úřadě návrh 

veřejnoprávní smlouvy.
100

 J. Macháčková správně dovozuje, i kdyţ o tom stavební zákon přímo 

nehovoří, ţe ţadatel má povinnost doloţit i stanoviska vlastníků veřejné dopravní struktury a 

technické infrastruktury k moţnosti a způsobu napojení nebo k podmínkám ochranných a 

bezpečnostních pásem, tak jak se stejným způsobem dokládají k ţádosti o vydání územního 

rozhodnutí.
101

 Takovým stanoviskem můţe být např. vyjádření obce, na jejímţ území se má 

záměr uskutečnit, ohledně napojení na kanalizaci nebo souhlas vlastníka nadzemního vedení se 

zásahem do ochranného pásma těchto zařízení dle § 46 odst. 11 písm. b) energetického zákona,
102

 

(takovým vlastníkem je např. ČEZ Distribuce a.s.). 

 Jednou z nejdůleţitějších náleţitostí návrhu veřejnoprávní smlouvy je označení osob, 

které by byly účastníky územního řízení. Jedná se o „nejširší okruh účastenství“
103

 ve smyslu      

§ 85 stavebního zákona. Přesné vymezení těchto účastníků je důleţité pro existenci samotné 

veřejnoprávní smlouvy, neboť takto vymezení účastníci řízení musí vyslovit svůj písemný 

souhlas (§ 168 správního řádu) s touto smlouvou, jinak by veřejnoprávní smlouva nikdy nenabyla 

účinnosti.
104

 Ţadatel je povinen si zajistit tyto souhlasy od všech osob, které by byly účastníky 

řízení a tyto souhlasy poté doloţit stavebnímu úřadu spolu s uzavřenou veřejnoprávní smlouvou 

k vyznačení účinnosti (§ 78a odst. 4 stavebního zákona). Absence těchto souhlasů nebrání 

samotnému uzavření veřejnoprávní smlouvy, avšak takto uzavřená smlouva by nikdy nenabyla 

účinnosti (§ 161 odst. 1 správního řádu). V tomto místě odkazuji na podkapitolu 1. 3. 1., kde se 

                                                 
100 MACHAČKOVÁ 2013, s. 298. 
101 Srov. MACHAČKOVÁ 2013, s. 298. 
102 Zákon č. 458/2000 Sb., o podmínkách podnikání a o výkonu státní správy v energetických odvětvích a o změně 

některých zákonů (energetický zákon). 
103 MACHAČKOVÁ 2013, s. 299. 
104 Viz také rozsudek KS v Hradci Králové, pobočka Pardubice ze dne 3. 2. 2011, sp. zn. 52 A 77/2010-121: 

„Veřejnoprávní smlouva o povolení stavby je však aktem způsobilým zasáhnout veřejná subjektivní práva a 

povinnosti i těch osob, které by byly v případě stavebního řízení jeho účastníky, tak absence jejich souhlasu 

s uzavřením smlouvy má za následek její neúčinnost.“ 
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zabývám opomenutým účastníkem a relativní účinností. Zároveň znovu připomínám, ţe vázanost 

veřejnoprávní smlouvy na souhlas třetích osob posiluje jejich procesní postavení, neboť jim dává 

dříve zmíněné „právo veta.“
105

 Vyjádření souhlasu moţných účastníků řízení je projevem zásady 

ochrany práv třetích osob a má zabraňovat obcházení zákona. Jiří Doleţal ve své publikaci 

připomíná, ţe právě vázanost veřejnoprávní smlouvy na souhlas třetích osob značně omezuje 

praktické vyuţití tohoto institutu v územním řízení, a její vyuţití se omezí na bezkonfliktní 

případy.
106

 Přestoţe právní teorie se shoduje na tom, ţe veřejnoprávní smlouvu o umístění stavby 

půjde pouţít především v nesporných a bezkonfliktních případech, má tento institut i nesporné 

výhody. Jedním z nich je, ţe veřejnoprávní smlouvu o umístění stavby lze, na rozdíl od jiných 

zjednodušujících postupů, zejm. územního souhlasu, pouţít v případě umístění záměru jak 

v zastavěném, tak v nezastavěném území.
107

 

 Poté, co ţadatel předloţí návrh veřejnoprávní smlouvy se všemi výše uvedenými 

náleţitostmi stavebnímu úřadu, má tento stavební úřad třicet dnů na posouzení tohoto návrhu. 

Jedná se o pořádkovou lhůtu,
108

 kterou stanovuje stavební zákon ve svém § 78a odst. 3, a 

stavební úřad posuzuje, zda návrh veřejnoprávní smlouvy splňuje zákonné podmínky pro jeho 

uzavření, zejména zda návrh smlouvy obsahuje náleţitosti výroku územního rozhodnutí, zda je 

návrh v souladu s poţadavky v § 90 stavebního zákona a zda jsou k návrhu přiloţeny všechny 

zákonné listiny. Stavební úřad je dále povinen vyvěsit informaci o podaném návrhu 

veřejnoprávní smlouvy na své úřední desce. Tuto informaci by měl stavební úřad zveřejnit bez 

zbytečného odkladu poté, co mu byl návrh veřejnoprávní smlouvy předloţen, a to po dobu osmi 

dnů. Tato lhůta je opět pořádková.
109

 Stavební úřad by měl informace ohledně veřejnoprávních 

smluv zveřejnit kromě úřední desky (myšleno hmotné tabule) i způsobem umoţňujícím dálkový 

přístup, typicky na internetu. Tím dojde k naplnění účelu a smyslu Aarhuské úmluvy.
110

 

 Hlavním důvodem, proč jsou stavební úřady povinny zveřejňovat informace o podaném 

návrhu veřejnoprávní smlouvy, je ten, aby dotčená veřejnost, především tedy spolky, měly 

moţnost dozvědět se o takovém jednání a měly moţnost přihlásit se jako účastníci řízení.
111

 

                                                 
105 Podkapitola 1.3.1 a poznámka pod čarou č. 66. 
106 Srov. DOLEŢAL, J., MAREČEK, J., a kol. Nový stavební zákon v teorii a praxi a předpisy související: s 

poznámkami. Praha: Linde, 2006, s. 160. 
107 MACHAČKOVÁ 2013, s. 295. 
108 ROZTOČIL, HRŮŠOVÁ, LACHMANN, POTĚŠIL 2013,  s. 328. 
109 MALÝ 2013, s. 118. 
110 HEGENBART 2008, s. 190. 
111 MACHAČKOVÁ 2013, s. 300. 
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Ustanovení § 70 zákona č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody a krajiny, je generální zmocňovací 

ustanovení pro spolky, pro veškeré správní řízení a zásahy, při nichţ mohou být dotčeny zájmy 

chráněné zákonem o ochraně přírody a krajiny. Jinými slovy, dle § 70 odst. 2 zákona o ochraně 

přírody a krajiny, spolky nebo jejich organizační jednotky, jejichţ hlavním posláním je podle 

stanov ochrana přírody a krajiny, jsou oprávněny, pokud mají právní subjektivitu, poţadovat u 

příslušných orgánů státní správy, aby byly předem informovány o všech zamýšlených zásazích a 

zahajovaných správních řízeních, při nichţ mohou být dotčeny zájmy ochrany přírody a krajiny 

chráněné podle tohoto zákona. Stavební úřad tak má povinnost zveřejnit informace o návrhu 

veřejnoprávní smlouvy na úřední desce a ještě je povinen informovat konkrétní spolky o tomto 

návrhu (za podmínky, ţe spolek si podal ţádost dle § 70 odst. 2 zákona o ochraně přírody a 

krajiny) a to do sedmi dnů od obdrţení návrhu veřejnoprávní smlouvy.
112

 Takto informované 

spolky se pak mohou stát účastníkem řízení (§ 85 odst. 2 písm. c) stavebního zákona) a poté se 

bude k účinnosti veřejnoprávní smlouvy vyţadovat i souhlas těchto spolků. Zákonodárce zde 

zcela zjevně chtěl zakotvit tak silnou ochranu dotčené veřejnosti, aby nemohlo dojít ke 

svévolnému uzavření veřejnoprávní smlouvy, která by mohla být v sebemenším rozporu 

s veřejným zájmem.  

 Stavební úřad po posouzení všech zákonných aspektů návrh veřejnoprávní smlouvy 

přijme nebo odmítne. V případě odmítnutí je stavební úřad povinen odůvodnit, jaké důvody ho 

vedly k odmítnutí návrhu. Stavební úřad nikdy nemůţe smlouvu uzavřít, pokud by zjistil, ţe 

existují závady, pro které by nemohl vydat územní rozhodnutí, a to i kdyby účastníci územního 

řízení s navrţeným záměrem souhlasili.
113

 Je však nutné konstatovat, ţe se pořád jedná o 

kontraktační proces a stavební úřad s ţadatelem by měli společným úsilím odstranit vady návrhu, 

aby mohlo dojít k jeho přijetí. Jinými slovy, pokud stavební úřad odmítne ţadatelův návrh a 

vytkne mu vady, ţadateli nic nebrání, aby vady návrhu odstranil a podal na stavební úřad nový, 

opravený návrh veřejnoprávní smlouvy. Uzavřít veřejnoprávní smlouvu lze namísto zahájení 

klasického územního řízení, ale i v průběhu jiţ zahájeného řízení. Pokud dojde stavebnímu úřadu 

návrh na uzavření veřejnoprávní smlouvy v průběhu územního řízení, stavební úřad je povinen 

zabývat se nejprve návrhem této smlouvy. Dojde-li následně k uzavření této smlouvy, zastaví 

stavební úřad územní řízení (obecně § 161 odst. 2 správního řádu). K zastavení řízení by však 

                                                 
112 HEGENBART 2008, s. 190. 
113 MACHAČKOVÁ 2013, s. 300. 
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mělo dojít, jak jsme konstatovali jiţ v podkapitole 1. 1., aţ po nabytí účinnosti veřejnoprávní 

smlouvy, nikoliv hned po jejím uzavření.  

 Po uzavření veřejnoprávní smlouvy předloţí ţadatel tuto smlouvu společně s písemnými 

souhlasy všech označených účastníků řízení, k vyznačení účinnosti veřejnoprávní smlouvy (§ 78a 

odst. 4 stavebního zákona). Toto vyznačení je však pouze deklaratorní,
114

 neboť účinnost 

veřejnoprávní smlouvy se časově váţe přímo na souhlasy třetích osob. Dále je stavební úřad po 

uzavření smlouvy povinen vyvěsit oznámení o uzavření veřejnoprávní smlouvy na své úřední 

desce a to po dobu patnácti dnů.
115

 Stejně jako informace o podaném návrhu veřejnoprávní 

smlouvy, i tato informace by měla být zveřejněna způsobem umoţňujícím dálkový přístup.  

 Platnost veřejnoprávní smlouvy je shodná jako u územního rozhodnutí, tedy dva roky     

(§ 78a odst. 6 stavebního zákona). Jelikoţ se však jedná o smlouvu a nikoliv o správní 

rozhodnutí, je stranám ponechána smluvní volnost sjednat si účinnost delší, a to aţ pět let. I takto 

dohodnutá účinnost lze prodlouţit, a to za podmínek uvedených v § 78a odst. 7 stavebního 

zákona. S touto problematikou souvisí zánik platnosti veřejnoprávní smlouvy jinak, neţ 

uplynutím dohodnuté doby. Veřejnoprávní smlouva pozbývá účinnosti dnem, kdy stavební úřad 

obdrţel sdělení ţadatele, ţe upustil od záměru, ke kterému se veřejnoprávní smlouva vztahuje; to 

neplatí, byla-li realizace záměru jiţ zahájena (§ 78a odst. 8 stavebního zákona). Trvání právních 

účinků veřejnoprávní smlouvy je očividně vázáno na úkon směřující k realizaci záměru.
116

 

Ţadatel tak musí v době platnosti veřejnoprávní smlouvy podat např. ţádost o vydání stavebního 

povolení nebo ohlásit stavebnímu úřadu stavební záměr a jiné. V ustanovení § 78a odst. 6 

stavebního zákona jsou stanoveny taxativní důvody, pro které účinnost veřejnoprávní smlouvy 

nezaniká, a tyto důvody jsou shodné s důvody, pro něţ nezaniká platnost územního rozhodnutí 

(srov. § 93 odst. 4 stavebního zákona). 

 Veřejnoprávní smlouvu lze přezkoumat z moci úřední v přezkumném řízení podle 

správního řádu. Správní řád ve svém § 165 odst. 7 stanovuje, ţe správní orgán není při 

přezkumném řízení vázán lhůtami dle § 96 odst. 1 a § 97 odst. 2 správního řádu. Stavební zákon 

však, jakoţto zákon speciální vůči správnímu řádu, tyto lhůty upravuje a stanovuje roční lhůtu na 

                                                 
114 ROZTOČIL, HRŮŠOVÁ, LACHMANN, POTĚŠIL 2013,  s. 331. 
115 Tato vyvěšená informace má pouze informativní charakter pro veřejnost. Lze si však představit situaci, kdy by se 

opomenutý účastník územního řízení takto dozvěděl o uzavření veřejnoprávní smlouvy a následně by byl oprávněn 

domáhat se u stavebního úřadu, který veřejnoprávní smlouvu uzavřel, vydání deklaratorního rozhodnutí (§ 142 

správního řádu) o tom, ţe „právní vztah, který měl být touto smlouvou zaloţen, nevznikl, neboť smlouva v důsledku 

nedostatku jeho souhlasu nenabyla účinnosti.“ – VEDRAL 2012, s. 1271. 
116 MACHAČKOVÁ 2013, s. 302. 
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zahájení přezkumného řízení a patnácti měsíční lhůtu na rozhodnutí přezkumného řízení ve věci 

samé.  Přezkumné řízení je takto „zalhůtováno.“
117

 Účastníky takového řízení by byli stavební 

úřad a ţadatel. K přezkoumání veřejnoprávní smlouvy je oprávněn příslušný krajský úřad, 

jakoţto nadřízený dotčeného stavebního úřadu dle § 165 odst. 5 a § 169 odst. 1 písm. d) 

správního řádu.  

  Veřejnoprávní smlouvu nelze uzavřít v případě záměru, pro který bylo vydáno stanovisko 

k posouzení vlivů provedení záměru na ţivotní prostředí (§78a odst. 1 stavebního zákona). 

Stavební záměry, které by mohly závaţně ovlivnit ţivotní prostředí, podléhají posouzení podle 

zákona č. 100/2001 Sb., o posuzování vlivů na ţivotní prostředí. Zde existují dvě kategorie 

záměrů. Záměry spadající do kategorie I. přílohy č. 1 k zákonu č. 100/2001 Sb., o posuzování 

vlivů na ţivotní prostředí, kdy se u těchto záměrů vţdy vyţaduje závazné stanovisko dle § 9a 

zmíněného zákona. U těchto záměrů nikdy nepůjde uzavřít veřejnoprávní smlouva. Pak ale 

existují i záměry spadající do kategorie II. přílohy č. 1 k zákonu č. 100/2001 Sb., o posuzování 

vlivů na ţivotní prostředí, kdy se u těchto záměru v rámci zjišťovacího řízení rozhoduje, zda se 

bude nebo nebude vydávat závazné stanovisko EIA. Pokud závěrem zjišťovacího řízení bude 

sdělení, ţe záměr nepodléhá závaznému stanovisku, je u takovýchto záměrů moţné uzavřít 

veřejnoprávní smlouvu. Pokud výsledkem zjišťovacího řízení bude sdělení, ţe záměr podléhá 

závaznému stanovisku, platí o těchto záměrech to stejné co o záměrech z kategorie I přílohy č. 1 

k zákonu č. 100/2001 Sb., o posuzování vlivů na ţivotní prostředí. 

  

2.2. Veřejnoprávní smlouva o provedení stavby  

 

 Druhým typem subordinační veřejnoprávní smlouvy, upravené ve stavebním zákoně, je 

veřejnoprávní smlouva nahrazující stavební povolení dle § 116 stavebního zákona. Veřejnoprávní 

smlouva nahrazující stavební povolení je, stejně jako veřejnoprávní smlouva o umístění stavby, 

jedním ze zjednodušujících postupů stavebního úřadu (§ 4 stavebního zákona), nahrazující 

vydání vrchnostenského, správního rozhodnutí. Taková veřejnoprávní smlouva je „legální cestou 

k provedení stavebního záměru“
118

 a je jí „zakládáno oprávnění stavebníka k provedení 

                                                 
117 ROZTOČIL, HRŮŠOVÁ, LACHMANN, POTĚŠIL 2013,  s. 334. 
118 ROZTOČIL, HRŮŠOVÁ, LACHMANN, POTĚŠIL 2013,  s. 489. 
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stavby.“
119

 „Veřejnoprávní smlouvou je stavebníku založeno veřejné právo, a to právo zahájit a 

provést stavbu.“
120

 

 Správní řád zakotvuje ve svém § 161 moţnost uzavření subordinační veřejnoprávní 

smlouvy, stanoví-li tak zvláštní zákon. Ustanovení § 116 stavebního zákona je právě tímto 

zmocňovacím ustanovením. Stranami takovéto subordinační smlouvy budou, v dikci správního 

řádu a stavebního zákona, správní orgán, jeţ bude představován stavebním úřadem a osoba, která 

by jinak byla účastníkem řízení dle § 27 odst. 1 správního řádu, kdyby probíhalo správní řízení, 

tedy stavebník. Stavební úřad se stavebníkem spolu mohou uzavřít veřejnoprávní smlouvu 

v případě stavby, která vyţaduje stavební povolení. Argumentem a contrario dovodíme, ţe 

veřejnoprávní smlouvu nelze uzavřít u staveb nevyţadujících povolení a u staveb na tzv. ohlášení 

(§ 103 a 104 stavebního zákona).  

  Veřejnoprávní smlouva musí být uzavřena písemně. Jedná se o obecné pravidlo dané       

§ 164 odst. 1 správního řádu, které nebylo jiţ stavebním zákonem přejímáno a nadbytečně 

zdvojováno. Totéţ platí o návrhu (ofertě) veřejnoprávní smlouvy (§ 163 odst. 1 správního řádu). 

Stavebník předloţí stavebnímu úřadu návrh veřejnoprávní smlouvy. Jak jsme jiţ předestřeli 

v předchozí kapitole u veřejnoprávní smlouvy o umístění stavby, i zde se jedná pouze o návrh 

smlouvy, a je vhodné, aby součinností stavebníka a stavebního úřadu došlo k jeho perfekci. 

Jelikoţ veřejnoprávní smlouva o provedení stavby plně nahrazuje stavební povolení,
 121

 měla by 

obsahovat stejné náleţitosti jako stavební povolení,
122

 kdyby bylo vydáno. Návrh veřejnoprávní 

smlouvy proto musí obsahovat  označení smluvních stran, základní údaje o poţadovaném 

záměru, jeho rozsahu a účelu, způsobu a době provádění (u dočasné stavby rovněţ dobu jejího 

trvání a návrh úpravy pozemku po jejím odstranění), označení pozemků, na kterých se stavba 

povoluje, podmínky pro provádění stavby, popřípadě pro její uţívání a podmínky vyplývající ze 

závazných stanovisek dotčených orgánů, k jejichţ splnění se zavazuje. Stavebník v návrhu 

veřejnoprávní smlouvy uvede osoby, které by byly účastníky stavebního řízení, pokud by bylo 

vedeno. K návrhu připojí projektovou dokumentaci a další podklady v rozsahu jako k ţádosti      

                                                 
119 MACHAČKOVÁ 2013, s. 576. 
120 Srov. rozsudek KS v Hradci Králové, pobočka Pardubice ze dne 3. 2. 2011, sp. zn. 52 A 77/2010-121.  
121A jako taková podléhá správnímu poplatku ve výši poloviny sazby příslušného poplatku dle poloţky 18, 

poznámky bodu 3. přílohy Sazebníku, k zákonu č. 634/2004 Sb., o správních poplatcích. 
122 ROZTOČIL, HRŮŠOVÁ, LACHMANN, POTĚŠIL 2013,  s. 491. 
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o stavební povolení. Další obsahové náleţitosti veřejnoprávní smlouvy stanovuje prováděcí 

vyhláška ke stavebnímu zákonu.
123

 

 Označení smluvních stran by na straně fyzické osoby, stavebníka, mělo být v intensích 

ustanovení § 37 odst. 2 správního řádu, tedy jméno, příjmení, datum narození a místo trvalého 

pobytu, na straně druhé budeme označovat správní orgán, který bude představován adresou 

příslušného obecního úřadu, případně obecního úřadu a jeho odboru (stavebního úřadu). Dále je 

nutné uvést přesné označení pozemků, na nichţ se záměr bude uskutečňovat, nejvhodněji 

parcelními čísly podle katastru nemovitostí.
124

 Stavebník dále uvede základní údaje o 

poţadovaném záměru, jeho rozsahu a účelu. Stavební zákon předpokládá jistou neodbornost 

stavebníka, a proto mu ukládá pouze uvedení základních údajů a parametrů stavebního záměru. 

Detailnější a ve všech směrech přesné údaje o stavebním záměru budou obsaţeny v projektové 

dokumentaci, která je obligatorní přílohou veřejnoprávní smlouvy. Projektová dokumentace je, 

dle ust. § 158 odst. 2 písm. c) stavebního zákona, vybranou činností ve výstavbě a jako taková 

musí být zpracována fyzickou osobou, která získala oprávnění k jejímu výkonu dle zvláštního 

právního předpisu.
125

 

 Dalšími přílohami veřejnoprávní smlouvy budou takové náleţitosti, které se připojují 

k ţádosti o stavební povolení dle § 110 odst. 2 stavebního zákona. Stavebník musí prokázat své 

vlastnické právo
126

 nebo právo zaloţené smlouvou provést stavbu nebo opatření anebo právo 

odpovídající věcnému břemenu k pozemku nebo stavbě, pokud nelze tato práva ověřit v katastru 

nemovitostí dálkovým přístupem. Dále musí předloţit plán kontrolních prohlídek stavby a 

případně plán provedení kontroly spolehlivosti konstrukcí stavby, z hlediska jejich budoucího 

vyuţití, zpracovaný nezávislým expertem na náklady stavebníka. Plán kontrolních podmínek je 

nástrojem stavebního úřadu, kterým si stavební úřad udrţuje přehled nad prováděním stavby a 

můţe poslouţit k včasnému odhalení chybných postupů stavebníka. Závazná stanoviska, 

popřípadě rozhodnutí dotčených orgánů nebo jiné doklady vyţadované zvláštními právními 

předpisy a stanoviska vlastníků veřejné dopravní a technické infrastruktury, k moţnosti a 

způsobu napojení nebo k podmínkám dotčených ochranných a bezpečnostních pásem, si 

                                                 
123 Vyhláška č. 526/2006 Sb., o podrobnější úpravě územního rozhodování, územního opatření a stavebního řádu, 

ust. § 18e. 
124 MACHAČKOVÁ 2013, s. 577. 
125 Takovou osobou je projektant, podle zákona č. 360/1992 Sb., o výkonu povolání autorizovaných architektů a o 

výkonu povolání autorizovaných inţenýrů a techniků činných ve výstavbě. 
126 Srov. rozsudek Krajského soudu v Plzni ze dne 29. 11. 2006, sp. zn. 57 Ca 62/2005 a rozsudek Vrchního soudu v 

Praze ze dne 19. 7. 1996 sp. zn. 7A 175/95. 
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stavebník zajistí sám na své náklady a jejich obsah promítne do obsahu veřejnoprávní smlouvy 

tak, aby došlo k naplnění jejich účelu a smyslu. Tato stanoviska budou taktéţ přílohou 

veřejnoprávní smlouvy. 

 Stavebník v návrhu veřejnoprávní smlouvy uvede osoby, které by byly účastníky 

stavebního řízení, pokud by bylo vedeno. Jedná se o „nejširší okruh účastenství“
127

 ve smyslu     

§ 85 stavebního zákona. Přesné vymezení těchto účastníků je důleţité pro existenci samotné 

veřejnoprávní smlouvy, neboť takto vymezení účastníci řízení musí vyslovit svůj písemný 

souhlas (§ 168 správního řádu) s touto smlouvou, jinak by veřejnoprávní smlouva nikdy nenabyla 

účinnosti.
128

 Ţadatel je povinen si zajistit tyto souhlasy od všech osob, které by byly účastníky 

řízení a tyto souhlasy poté doloţit stavebnímu úřadu spolu s uzavřenou veřejnoprávní smlouvou 

k vyznačení účinnosti (§ 116 odst. 4 stavebního zákona). Absence těchto souhlasů nebrání 

samotnému uzavření veřejnoprávní smlouvy, avšak takto uzavřená smlouva by nikdy nenabyla 

účinnosti (§ 161 odst. 1 správního řádu).
129

 

 Po přijetí návrhu veřejnoprávní smlouvy přezkoumá stavební úřad tento návrh, zda 

splňuje všechny náleţitosti, které jsme výše jmenovali (ust. § 116 odst. 3 stavebního zákona) a 

dále to, zda je projektová dokumentace zpracována příslušnou osobou.
130

 Zákonná úprava 

veřejnoprávní smlouvy neobsahuje „informativní ustanovení“ o nutnosti vyvěšení návrhu 

veřejnoprávní smlouvy na úřední desce po dobu osmi dnů, jako je tomu u veřejnoprávní smlouvy 

o umístění stavby.
131

 Stavební úřad tak v pořádkové lhůtě třiceti dnů návrh veřejnoprávní 

smlouvy přijme, nebo odmítne a sdělí důvody svého odmítnutí. Sdělení odmítnutí návrhu 

veřejnoprávní smlouvy je opatřením podle části čtvrté správního zákona.
132

 

 Stavebník je povinen zajistit písemné souhlasy s veřejnoprávní smlouvou všech osob, 

které by byly účastníky stavebního řízení, a předloţit je stavebnímu úřadu s touto smlouvou, 

k vyznačení účinnosti veřejnoprávní smlouvy. Znovu připomínáme, ţe vyznačení účinnosti je 

pouze deklaratorní, neboť účinnost veřejnoprávní smlouvy se váţe na udělení samotných 

                                                 
127 MACHAČKOVÁ 2013, s. 299. 
128 Viz také rozsudek KS v Hradci Králové, pobočka Pardubice ze dne 3. 2. 2011, sp. zn. 52 A 77/2010-121: 

„Veřejnoprávní smlouva o povolení stavby je však aktem způsobilým zasáhnout veřejná subjektivní práva a 

povinnosti i těch osob, které by byly v případě stavebního řízení jeho účastníky, tak absence jejich souhlasu 

s uzavřením smlouvy má za následek její neúčinnost.“ 
129 Viz také kapitola 2. 1. a 1. 3. 1. 
130 Projektová dokumentace nezpracovaná projektantem je neodstranitelnou vadou a obligatorním důvodem pro 

odmítnutí návrhu veřejnoprávní smlouvy stavebním úřadem.  
131 ROZTOČIL, HRŮŠOVÁ, LACHMANN, POTĚŠIL 2013,  s. 328. 
132 MACHAČKOVÁ 2013, s. 579. 
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souhlasů, nikoliv na její vyznačení ve smlouvě. Poté stavební úřad ověří projektovou 

dokumentaci a jedno její vyhotovení zašle stavebníkovi zpět spolu se štítkem obsahujícím 

identifikační údaje o stavbě. Jedná se o „nápravu nedostatku předchozí právní úpravy účinné do 

31. 12. 2012, která štítek, který dokládá legálnost stavby, opomněla.“
133

 Stavební zákon ani 

prováděcí právní předpis neupravuje náleţitosti tohoto štítku, avšak lze vést paralelu 

s náleţitostmi štítku vyhotovovaného pro účely klasického stavebního řízení, a neboť 

veřejnoprávní smlouva nahrazuje stavební povolení, měl by štítek vydaný pro veřejnoprávní 

smlouvu obsahovat náleţitosti stanovené v § 18d vyhlášky č. 526/2006 Sb., o podrobnější úpravě 

územního rozhodování, územního opatření a stavebního řádu. Oproti tomu stavebníkovou 

povinností je před zahájením stavby umístit na viditelném místě u vstupu na staveniště štítek o 

povolení stavby a ponechat jej tam aţ do dokončení stavby, případně do vydání kolaudačního 

souhlasu (§ 152 odst. 3 písm. b) stavebního zákona). 

 Účinky veřejnoprávní smlouvy zanikají uplynutím dvou let ode dne nabytí účinnosti, 

nebyla-li stavba v této lhůtě zahájena. Zákonná úprava veřejnoprávní smlouvy tak kopíruje 

úpravu stavebního povolení a stanovuje stejnou dobu účinnosti. K tomu, aby zůstaly zachovány 

účinky a vlastnosti veřejnoprávní smlouvy, stačí v této dvouleté lhůtě zahájit stavbu. Doba účinků 

veřejnoprávní smlouvy počíná běţet od její účinnosti, tedy nikoliv od jejího „prostého“
134

 

uzavření. Účinky veřejnoprávní smlouvy lze, podobně jako u stavebního povolení, prodlouţit za 

podmínek uvedených v § 116 odst. 5 stavebního zákona.  

 Stavebník můţe, ve dvouleté lhůtě účinnosti veřejnoprávní smlouvy, od této smlouvy 

odstoupit oznámením vůči stavebnímu úřadu, pokud prohlásí, ţe od stavebního záměru upouští. 

Negativní podmínkou tohoto prohlášení je, ţe stavba dosud nebyla zahájena. „Jde o jedinou 

moţnost, kdy lze od veřejnoprávní smlouvy odstoupit, přičemţ toto právo má výlučně 

stavebník.“
135

 Jde o logický závěr citovaných autorů, protoţe pokud bychom umoţnili 

stavebnímu úřadu odstoupit od uzavřené veřejnoprávní smlouvy prostým oznámením vůči 

stavebníkovi, zaloţili bychom absolutní právní nejistotu stavebníků, neboť by o jejich právech 

bylo rozhodováno svévolně stavebními úřady, bez moţnosti přiměřené legální obrany.  

 Veřejnoprávní smlouvu lze přezkoumat z moci úřední v přezkumném řízení podle 

správního řádu. Správní řád ve svém § 165 odst. 7 stanovuje, ţe správní orgán není při 

                                                 
133 ROZTOČIL, HRŮŠOVÁ, LACHMANN, POTĚŠIL 2013,  s. 498. 
134 Tamtéţ,  s. 499. 
135 Tamtéţ,  s. 500. 
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přezkumném řízení vázán lhůtami dle § 96 odst. 1 a § 97 odst. 2 správního řádu. Stavební zákon 

však, jakoţto zákon speciální vůči správnímu řádu, tyto lhůty upravuje, a stanoví „mezní lhůty 

pro zahájení přezkumného řízení a pro vydání výsledného rozhodnutí ve věci přezkoumání 

zákonnosti veřejnoprávních smluv.“
136

 Účastníky takového řízení by byly stavební úřad a 

stavebník. Příslušným k přezkoumání veřejnoprávní smlouvy je příslušný krajský úřad, jakoţto 

nadřízený dotčeného stavebního úřadu dle § 165 odst. 5 a § 169 odst. 1 písm. d) správního řádu.  

Stavební zákon ve svém ust. § 78 odst. 5 stanovuje, ţe pokud je moţné nahradit územní 

rozhodnutí veřejnoprávní smlouvou (§ 78a stavebního zákona) a současně je moţné nahradit 

stavební povolení veřejnoprávní smlouvou (§ 116 stavebního zákona), lze uzavřít veřejnoprávní 

smlouvu, která nahradí současně územní rozhodnutí a stavební povolení. I v tomto případě se 

bude jednat o subordinační veřejnoprávní smlouvu, která v sobě bude obsahovat prvky obou 

veřejnoprávních smluv, tedy smlouvy o umístění stavby a smlouvy o provedení stavby. Aby bylo 

moţné uzavřít takovou smlouvu, je nutné, aby stavebník dodal všechny podklady, které jsme 

výše naznačili u obou druhů veřejnoprávních smluv. Tento druh veřejnoprávní smlouvy by se 

měl uzavírat v případech nesporných a obsahově nekomplikovaných, kdy bude mít stavební úřad 

všechny rozhodné podklady pro takovéto rozhodnutí. Jako příklad takové smlouvy můţe 

poslouţit příloha č. 1 této práce. 

 

 

 

 

 

                                                                                                                    

 

 

                                                 
136 MACHAČKOVÁ 2013, s. 581-582. 
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3. Subordinační veřejnoprávní smlouvy v praxi vybraných 

stavebních úřadů 

 

V praktické části mé práce se budu zabývat podklady, které jsem získal od tří různých 

stavebních úřadů v regionu Přerovska, a to konkrétně od stavebního úřadu v Lipníku nad Bečvou 

(příloha č. 1), od stavebního úřadu v Přerově (příloha č. 2) a od stavebního úřadu v obci 

Dřevohostice (příloha č. 3). Při mém výzkumu jsem navštívil výše zmíněné stavební úřady a 

dotazoval se jich na otázky, jako např: „Jak často u Vás dochází k uzavření veřejnoprávních 

smluv a jakých druhů?“, „Povaţujete uzavírání veřejnoprávních smluv za vhodné řešení 

situace?“, „Preferujete tento zjednodušující postup, nebo raději postupujete přes klasické správní 

řízení (územní či stavební)?“, „Shledáváte právní úpravu veřejnoprávních smluv jako vhodnou a 

dostačující, nebo naopak nepřesnou a nedostačující?“, a v neposlední řadě, „V čem vidíte největší 

problémy, které s sebou správní praxe přináší?“ Kaţdý z výše uvedených stavebních úřadů mi 

poskytl jednu veřejnoprávní smlouvu, které tvoří přílohy mé práce.  

 

3.1. Kdo je oprávněn podat návrh veřejnoprávní smlouvy? 

 

Stavební zákon stanovuje ve svém § 78a odst. 2, ţe návrh veřejnoprávní smlouvy předloţí 

ţadatel. Stejnou dikci má i § 116 odst. 2 stavebního zákona, který říká, ţe návrh veřejnoprávní 

smlouvy předkládá stavebník. U obou subordinačních smluv ve stavebním zákoně se předpokládá 

aktivita ţadatele nebo stavebníka, nikdy však stavebního úřadu. Situaci rozeberu na příkladu 

veřejnoprávní smlouvy o umístění stavby, to samé však bude platit i o veřejnoprávní smlouvě o 

provedení stavby.  

 Zákonodárce zde, u veřejnoprávní smlouvy o umístění stavby, vyţaduje aktivitu ţadatele, 

který předloţí „návrh“ veřejnoprávní smlouvy. Z výkladu slovního spojení „návrh veřejnoprávní 

smlouvy“ lze dovodit, ţe ţadatel/stavebník nemusí předloţit hotovou veřejnoprávní smlouvu, 

kterou by správní orgán mohl bez dalšího přijmout, ale očekává se zapojení obou stran smlouvy, 

jejich vzájemná spolupráce, jejímţ výsledkem bude bezvadný návrh veřejnoprávní smlouvy. 

Podobně se vyjadřuje i A. Roztočil ve svém komentáři, kde říká, ţe stavební úřady by neměly 

formalisticky odmítat návrhy veřejnoprávních smluv, které budou mít drobné vady, ale na druhou 
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stranu by neměly jít ţadatelům/stavebníkům „na ruku“, protoţe jednou z povinností správních 

orgánů je hájit veřejný zájem.
137

 Je tedy absolutně vyloučeno, aby stavební úřad předloţil 

ţadateli/stavebníkovi návrh veřejnoprávní smlouvy?  

 Při mém výzkumu jsem dospěl ke zjištění, ţe ne vţdy návrh veřejnoprávní smlouvy 

předloţí ţadatel/stavebník. Stavební úřad v Lipníku nad Bečvou mi poskytl veřejnoprávní 

smlouvu o umístění a provedení stavby (§ 78 odst. 5 stavebního zákona) – viz příloha č. 1. Jak mi 

však bylo sděleno, tato smlouva byla vytvořena stavebním úřadem Lipníka nad Bečvou jako 

vzor, který je předloţen v určitých případech ţadatelům. Pojem předloţení však nepouţívám 

v čistě formalistickém smyslu jako předloţení hotového návrhu smlouvy. Jedná se pouze o vzor 

smlouvy, který je za určitých podmínek nabídnut ţadatelům, aby zde doplnili patřičné údaje a 

přiloţili patřičné přílohy. Podobnou praxi mi potvrdili i na stavebním úřadě v obci Dřevohostice. 

 Správní praxe v těchto obcích ukázala, ţe právní úprava veřejnoprávních smluv ve 

stavebním zákoně je, pro většinu ţadatelů a stavebníků, natolik komplikovaná, ţe tito ţadatelé 

nejsou schopni vytvořit „ţivotaschopný“ návrh veřejnoprávní smlouvy, který by mohl být 

stavebním úřadem přijat. Jak jsem jiţ zmínil v předchozí kapitole, stavební úřad by neměl tzv. 

„od stolu“ odmítat návrhy veřejnoprávních smluv, ale měl by vyzývat ţadatele k opravení 

nedostatků jejich návrhů tak, aby součinností těchto dvou stran smlouvy došlo k perfekci jejího 

návrhu. Je však nutné si poloţit otázku, kdy uţ procesní aktivita správního úřadu překročí 

únosnou míru a dojde ke zneváţení úkolů správního orgánu, tedy ochrany veřejného zájmu? 

 Na stavebním úřadě v obci Lipník nad Bečvou byly v roce 2015 uzavřeny čtyři 

veřejnoprávní smlouvy a na stavebním úřadě v obci Dřevohostice v roce 2015 dokonce ţádná 

veřejnoprávní smlouva.
138

 Správní praxe na těchto stavebních úřadech ukazuje, ţe povědomost o 

institutu veřejnoprávní smlouvy je mezi veřejností mizivá a pokud uţ se najde ţadatel, který 

předloţí návrh veřejnoprávní smlouvy, jedná se o tak vadný akt, ţe jej nelze přijmout ani opravit. 

Toto pravidlo neplatí generálně, ale ve většině případů. Samotní zaměstnanci výše zmíněných 

stavebních úřadů vidí příčinu tohoto problému v tom, ţe málo ţadatelů si veřejnoprávní smlouvu 

nechá sepsat u právníka a někdy i v případě veřejnoprávních smluv sepsaných právníky jsou zde 

vady, na které musí stavební úřad upozorňovat. I právníci jsou totiţ omylní a jen málo z nich se 

specializuje na stavební právo jako takové. Proto návrhy veřejnoprávních smluv nejsou takových 

                                                 
137 Srov. ROZTOČIL, HRŮŠOVÁ, LACHMANN, POTĚŠIL 2013,  s. 327.  
138 V roce 2015 zde došlo pouze k odmítnutí jednoho návrhu veřejnoprávní smlouvy a to pro absenci souhlasu třetích 

osob. Poslední veřejnoprávní smlouva zde byla uzavřena v roce 2012 na stavbu veřejného sportovního hřiště.  
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kvalit, jakých by dosahovalo územní rozhodnutí nebo stavební povolení, kdyby bylo vydáváno, 

protoţe veřejnoprávní smlouva by měla obsahovat podstatné náleţitosti, které by jinak obsahoval 

vydávaný správní akt (tzn. např. výrok rozhodnutí atd.).  

 Stavební úřad v Lipníku nad Bečvou tedy došel k závěru, ţe v rámci zásad dobré správy a 

v rámci vstřícnosti vůči ţadatelům bude nejlepší, vypracují-li si vlastní návrh veřejnoprávní 

smlouvy, namísto autoritativního a opakovaného odmítání návrhů veřejnoprávních smluv. Praxe 

je taková, ţe pokud přijde ţadatel s návrhem veřejnoprávní smlouvy, vyvine jistou procesní 

aktivitu, kterou po něm stavební zákon ţádá, a tento návrh přesto není způsobilý přijmutí ze 

strany stavebního úřadu, tak poskytne stavební úřad ţadateli/stavebníkovi jakýsi vzor 

veřejnoprávní smlouvy, do něhoţ stavebník doplní své údaje, údaje o záměru a všechny podstatné 

náleţitosti tak, jak je stanoveno stavebním zákonem (např. §78a a § 86 stavebního zákona). 

Takový návrh veřejnoprávní smlouvy pak můţe stavební úřad přijmout a být si jist, ţe jsou 

splněny zákonem předepsané náleţitosti pro veřejnoprávní smlouvu a zároveň bylo dosaţeno 

ochrany veřejného zájmu. V podobném duchu se vyjádřil i stavební úřad v obci Dřevohostice, 

neboť i tento úřad má vypracovaný svůj návrh veřejnoprávní smlouvy (veřejnoprávní smlouva o 

umístění stavby – viz příloha č. 3) a je připraven ho nabídnout ţadatelům, kteří by se jinak 

neúspěšně domáhali přijetí jejich vlastního návrhu veřejnoprávní smlouvy. Avšak vzhledem 

k velikosti této obce (městys s počtem 1577 obyvatel) je počet návrhů veřejnoprávních smluv 

minimální a lidé zde o tomto zjednodušujícím postupu dle stavebního zákona nevědí.  

 Zbývá vysvětlit, zda je tato praxe stavebních úřadů přijatelná s právní úpravou a zda tedy 

nedochází k obcházení zákona? Musím důrazně říci, ţe ne, neboť povaţuji tento postup 

stavebních úřadů za správný, šetřící jednak finanční prostředky ţadatelů i samotného úřadu a 

jednak za šetrný vůči veřejným subjektivním právům ţadatelů, jiţ by takto dopláceli na 

komplikovanost právní úpravy. Právní úprava sice umoţňuje ţadatelům/stavebníkům vyuţít 

institutu veřejnoprávní smlouvy, na druhou stranu na ně naloţí takový rozsah poţadavků, ţe 

ţadatelé/stavebníci nejsou v praxi schopni těmto poţadavkům vyhovět. Za standardního postupu 

plní tyto poţadavky vyškolení pracovníci stavebního úřadu. Institut veřejnoprávních smluv se ve 

správní praxi ukazuje jako nepříliš často vyuţívaný, a pokud by stavební úřady nevyvíjely jistou 

procesní aktivitu, došlo by k naprosté minimalizaci vyuţívání veřejnoprávních smluv. Jedná se 

tedy především o menší obce a menší města. Ve větších a velkých městech bude situace 
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pravděpodobně o trochu jiná, i vzhledem k velikosti a moţnosti potenciálních stavebních 

projektů, které lze realizovat pomocí veřejnoprávních smluv.  

 Na stavebním úřadě statutárního města Přerova, byly v roce 2015 uzavřeny dvě 

veřejnoprávní smlouvy, obě na větší a draţší projekty (jedna z těchto smluv je přílohou mé práce 

– viz příloha č. 2). Ani u těchto návrhů veřejnoprávních smluv, které byly vypracovány právníky, 

nedošlo k jejich okamţitému přijetí, ale stavební úřad v Přerově několikrát vyzýval 

ţadatele/stavebníky k doplnění podstatných náleţitostí návrhů a teprve aţ po delším vyjednávání 

a úpravách veřejnoprávní smlouvy mohl být její návrh přijat. Je tedy vidět, ţe ve větších městech 

bude situace trochu odlišná od malých a středně malých obcí.  

 Pokud bych měl zhodnotit samotný vzor veřejnoprávní smlouvy, který si vytvořily 

stavební úřady, došel bych k těmto závěrům. Veřejnoprávní smlouva z obce Dřevohostice 

(příloha č. 3) je pouhým vzorem veřejnoprávní smlouvy o umístění stavby dle § 78a stavebního 

zákona. Tento vzor vypracovaný stavebním úřadem v Dřevohosticích hodnotím jako vcelku 

stručný, avšak obsahující všechny náleţité a zákonné poţadavky na takovouto smlouvu. Jedinou 

chybou zde je špatně určený správní poplatek za takovouto veřejnoprávní smlouvu, o čemţ ještě 

pojednám v následující kapitole.  

Oproti tomu vzor veřejnoprávní smlouvy o umístění a provedení stavby z Lipníka nad 

Bečvou (příloha č. 1) je značně rozsáhlejší. Jedná se o vzor veřejnoprávní smlouvy vytvořený 

stavebním úřadem, avšak uţ zpracovaný na konkrétním, anonymizovaném případě a to na stavbě 

rodinného domu. Tato veřejnoprávní smlouva obsahuje všechny zákonné náleţitosti takové 

veřejnoprávní smlouvy dle stavebního zákona, správního řádu a prováděcí vyhlášky ke 

stavebnímu zákonu.
139

 Jsou zde zapracována stanoviska dotčených orgánů, podmínky pro 

umístění a výstavbu rodinného domu, je určena doba trvání veřejnoprávní smlouvy a 

v neposlední řadě je správně určen okruh účastníků územního a stavebního řízení, kdyby 

probíhalo, včetně doloţení jejich písemných souhlasů s uzavřenou veřejnoprávní smlouvou. 

Veřejnoprávní smlouva neobsahuje ţádnou zmínku o správním poplatku za její uzavření, avšak 

jak o tomto bude pojednáno níţe, neshledávám to za chybu veřejnoprávní smlouvy.  

Veřejnoprávní smlouva o umístění a provedení stavby z města Přerova (příloha č. 2) je 

vypracována stavebníkem, tudíţ ji nemohu posoudit jako vzor vypracovaný stavebním úřadem. 

Přesto lze říci, ţe ji shledávám za obstojnou, neboť obsahuje všechny zákonné náleţitosti pro 

                                                 
139 Vyhláška č. 526/2006 Sb., o podrobnější úpravě územního rozhodování, územního opatření a stavebního řádu. 
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takovouto smlouvu, mnohé články této smlouvy jsou podobné veřejnoprávní smlouvě z Lipníka 

nad Bečvou. Opět je zde problém se správním poplatkem, o čemţ se budu zmiňovat v příští 

kapitole. Přesto, ţe v této veřejnoprávní smlouvě nenacházím vady, jeţ by vedly k její 

neplatnosti, stavebním úřadem v Přerově mi bylo řečeno, ţe se nejedná o zdařilou veřejnoprávní 

smlouvu především z důvodu nepřesného zapracování stanovisek dotčených orgánů a stanovení 

podmínek pro umístění a provedení stavby. 

Přesto, ţe jsem byl stávající praxí stavebních úřadů, především tedy toho v Lipníku nad 

Bečvou, překvapen, shledávám jejich postup za intra legem, neboť se domnívám, ţe dochází 

k naplnění a smyslu ustanovení stavebního zákona a správního řádu a zároveň pak ústavního 

pořádku České republiky.  

  

3.2. Je výše správního poplatku u veřejnoprávních smluv adekvátní? 

  

 Zákon o správních poplatcích
140

 stanovuje, ţe stavební úřad za uzavření veřejnoprávní 

smlouvy o umístění stavby nebo o provedení stavby vybere správní poplatek ve výši poloviny 

příslušné sazby,
141

 podle toho, zda se jedná o smlouvu nahrazující územní rozhodnutí nebo 

stavební povolení a podle konkrétních parametrů stavebního záměru. Je však polovina příslušné 

sazby správního poplatku adekvátní vůči vynaloţené práci stavebního úřadu? Můţeme říci, ţe 

stavební úřad při uzavření veřejnoprávní smlouvy o umístění stavby vynaloţil polovinu práce a 

polovinu výdajů jako kdyby vydával územní rozhodnutí? 

 U veřejnoprávní smlouvy ze stavebního úřadu Dřevohostice – příloha č. 3, je napsáno, ţe 

se správní poplatek dle zákona o správních poplatcích nevybírá. Přičítám to opomenutí, nebo 

neznalosti, které souvisí s místními malými poměry a celkovou nezkušeností na poli uzavírání 

veřejnoprávních smluv. Veřejnoprávní smlouva ze stavebního úřadu v Lipníku nad Bečvou – 

příloha č. 2, se o správním poplatku vůbec nezmiňuje, ale samotným stavebním úřadem mi bylo 

řečeno, ţe správní poplatek se vybírá a je vybírán v zákonné výši poloviny sazby příslušného 

poplatku. Stanovení a vymezení výše správního poplatku není obligatorní náleţitostí 

                                                 
140 Zákon č. 634/2004 Sb., o správních poplatcích.  
141 Poloţka č. 17, poznámka č. 4 a č. 8 a poloţka č. 18, poznámka č. 3 přílohy Sazebníku zákona o správních 

poplatcích. 
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veřejnoprávní smlouvy,
142

 proto jeho výslovné nezmínění ve veřejnoprávní smlouvě nepovaţuji 

za chybu. U veřejnoprávní smlouvy ze stavebního úřadu v Přerově – příloha č. 1, je správní 

poplatek vyměřen chybně a to ve výši 20 000 Kč dle poloţky č. 17 odst. 1 písm. f) zákona o 

správních poplatcích, přičemţ by stavebníkovi měl být vyměřen poplatek ve výši 10 000 Kč dle 

zmíněné poloţky č. 17 odst. 1 písm. f), ve spojení s poloţkou č. 17, poznámkou č. 4, zákona o 

správních poplatcích. Tato chyba mi však byla samotným stavebním úřadem v Přerově přiznána 

s tím, ţe jsou si vědomi zákonné výše poloviny sazby příslušného poplatku, ale u výše zmíněné 

veřejnoprávní smlouvy došlo k chybě.  

 V návaznosti na mou kapitolu 3. 1. je nutné si říct, zda je polovina sazby příslušného 

poplatku opravdu dostačující. Zákonodárce nastavil zákonem o správních poplatcích jisté 

finanční hranice, které je příslušný správní úřad oprávněn a povinen vybírat za vydání územního 

rozhodnutí nebo stavebního povolení.
143

 Je vycházeno z určitého průměru úkonů, které správní 

úřad během správního řízení provádí tak, aby při zaplacení správního poplatku došlo ke krytí 

části nákladů a nedocházelo k nadměrnému zatěţování státní správy, a na druhou stranu, aby 

nedošlo k neúměrnému finančnímu zatíţení účastníka správního řízení. Lze však obecně říci, ţe 

stavební úřad v případě uzavření veřejnoprávní smlouvy vykoná polovinu úkonů jako při 

klasickém správním řízení? 

 Uvedu příklad: ţadatel o vydání územního rozhodnutí na stavbu pro bydlení s více neţ 

třemi byty se rozhodne, ţe uzavře se stavebním úřadem veřejnoprávní smlouvu o umístění 

stavby. Pokud by se vedlo klasické územní řízení, ţadatel by zaplatil správní poplatek dle 

poloţky č. 17 odst. 1 písm. b) 5 000 Kč. Ale ţadatel předloţí návrh veřejnoprávní smlouvy, který 

bude plný chyb a nedostatků. Stavební úřad však nebude striktně odmítat takový návrh, ale poučí 

ţadatele jakým způsobem má odstranit vady návrhu veřejnoprávní smlouvy. Tento proces se 

můţe opakovat několikrát za sebou. Stavebními úřady mi bylo potvrzeno, ţe v praxi dochází 

k časté komunikaci mezi úřadem a ţadatelem a mnohdy stojí stavební úřad hodně úsilí, aby 

ţadatel předloţil kvalitní návrh veřejnoprávní smlouvy tak, aby ho mohl stavební úřad přijmout. 

Přesto však nakonec dojde k uzavření veřejnoprávní smlouvy a ţadatel za její uzavření zaplatí 

správní poplatek ve výši 2 500 Kč, dle poloţky č. 17, poznámky č. 4 přílohy Sazebníku zákona o 

správních poplatcích.  

                                                 
142 Dovodíme tak z dikce ustanovení § 159 - § 170 správního řádu a ustanovení § 78a a § 116 stavebního zákona.  
143 § 2 zákona o správních poplatcích: Předmětem poplatků je správní řízení upravené zvláštním právním předpisem 

a další činnost správního úřadu související s výkonem státní správy. 
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 Avšak úkony, které stavební úřad vykonal v procesu uzavírání veřejnoprávní smlouvy, 

(myšleno vytýkání chyb ţadateli a jeho navádění k dosaţení finálního výsledku, nikoliv úkony, 

které je stavební úřad povinen dělat dle stavebního zákona),
144

 jsou takového rázu, ţe je nelze 

nijak vykázat. Nelze, aby stavební úřad vykázal činnost, která spočívala v komunikaci 

s ţadatelem a v odstraňování chyb v návrhu jeho veřejnoprávní smlouvy. Na konci např. měsíce 

tak zaměstnanci stavebního úřadu vykáţí určitý počet odpracovaných hodin, které se ale 

neprojeví ve vykázaných úkonech. Proto se můţe polovina sazby příslušného správního poplatku 

za uzavření veřejnoprávní smlouvy jevit jako neadekvátní vzhledem k pracovním postupům, 

které (často, ne však vţdy) musí stavební úřad vynaloţit k odstranění vad návrhů veřejnoprávních 

smluv. Tento závěr jsem vyvodil především z komunikace se stavebním úřadem v Přerově, kde 

mi nejenţe potvrdili to, o čem jsem psal v kapitole 3. 1., tedy ţe předloţené návrhy 

veřejnoprávních smluv ve většině případů nesplňují zákonné poţadavky na takový návrh a 

stavební úřady tráví příliš času jejich odstraňováním, ale i to, ţe výše správního poplatku za 

uzavření veřejnoprávní smlouvy je ve většině případů nedostačující.  

 Pokud zhodnotím situaci z pohledu tří stavebních úřadů, které mi slouţí jako vzorek, 

docházím k závěru, ţe ve většině případů uzavření veřejnoprávní smlouvy bude správní poplatek 

malý a nedostačující. Tato nedostačující míra bude kulminovat u větších a sloţitějších staveb. 

Uzavření veřejnoprávní smlouvy je pro ţadatele/stavebníka výhodné především z 

časových důvodů a z důvodu, ţe klasické správní rozhodnutí (např. tedy územní rozhodnutí nebo 

stavební povolení) lze napadnou řádným opravným prostředkem, lze tedy napadnout 

nepravomocné správní rozhodnutí a můţe tak dojít k jeho zrušení. Oproti tomu uzavřenou 

veřejnoprávní smlouvu nelze napadnout odvoláním. Opravným prostředkem vůči veřejnoprávní 

smlouvě je přezkumné řízení, které se povaţuje za dozorčí prostředek, neboť napadá jiţ 

pravomocnou veřejnoprávní smlouvu. Tudíţ je pro ţadatele/stavebníka výhodné uzavřít 

veřejnoprávní smlouvu, protoţe i v případě zahájení přezkumného řízení je veřejnoprávní 

smlouva stále platná a účinná, takţe stavebník můţe pokračovat v uskutečňování stavby do té 

doby neţ bude rozhodnuto v přezkumném řízení. Z těchto důvodů se domnívám, ţe další výhodu 

v podobě finanční lukrativnosti by tento právní institut poskytovat neměl. Lze si samozřejmě 

představit i opačný případ, kdy si ţadatel zaplatí např. právníka, který mu vypracuje bezchybný 

návrh veřejnoprávní smlouvy. Přesto, ţe stavební úřad by s tímto návrhem neměl ţádnou práci, 

                                                 
144 Viz ust. § 78a odst. 3 stavebního zákona. 
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pouze by ho přijal, musel by ţadatel zaplatit ještě správní poplatek v plné výši. Správní praxe 

však ukazuje, ţe těchto případů je velice málo, a proto bych navrhoval, aby byla v budoucí 

novele zákona o správních poplatcích navýšená částka, kterou stavební úřad bude vybírat za 

uzavření veřejnoprávní smlouvy.
145

 

 

3.3. Problém „opomenutého“ účastníka 

 

V této podkapitole se pokusím osvětlit problematiku tzv. „opomenutého“ účastníka, 

jinými slovy vysvětlím jaká situace nastane, opomene-li si ţadatel/stavebník zajistit souhlas 

určité osoby po uzavření veřejnoprávní smlouvy a stavební úřad na toto opomenutí nepřijde, 

vyznačí na veřejnoprávní smlouvu účinnost, a tento opomenutý účastník se po určité době 

přihlásí s tím, ţe nedal souhlas s uzavřením veřejnoprávní smlouvy. Jak tato situace ovlivní 

samotnou veřejnoprávní smlouvu a její jiné následky rozeberu níţe.  

 Znovu se pokusím namodelovat vzorovou situaci, na které rozeberu moţné právní 

následky: stavebník podá návrh veřejnoprávní smlouvy o provedení stavby (rodinného domu), 

tento návrh bude stavebním úřadem přijat, dojde tedy k uzavření veřejnoprávní smlouvy o 

provedení stavby. Stavebník poté doloţí písemné souhlasy osob, které by jinak byly účastníky 

řízení o stavební povolení, kdyby probíhalo, avšak opomene si zajistit souhlas jedné této osoby, 

například jednoho souseda. Stavební úřad si tohoto opomenutí nevšimne, nebo také opomene, 

vyznačí na veřejnoprávní smlouvě účinnost a stavebník začne provádět stavbu. Po třinácti 

měsících, kdy má stavebník stavbu jiţ téměř postavenou, se opomenutý soused dozví, ţe 

stavebník má uzavřenou veřejnoprávní smlouvu, a protoţe je znalý práva, uvědomí si, ţe 

nevyslovil souhlas s touto smlouvu a bude ji chtít zrušit, resp. prohlásit za neplatnou.  

 Soudní judikatura se dosud opomenutým účastníkem u veřejnoprávních smluv ve 

stavebním zákoně nezabývala,
146

 proto musím k závěru dojít především díky výkladu stavebního 

zákona a správního řádu a díky poznatkům z praxe, které mi byly předány stavebními úřady, jeţ 

                                                 
145 Nedostatečný správní poplatek je jedním z důvodů proč není institut veřejnoprávní smlouvy na poli stavebních 

úřadů příliš oblíbený, neboť stavební úřad vyvíjí příliš velké úsilí, aby vůbec k uzavření veřejnoprávní smlouvy 

došlo, přestoţe de lege lata by toto činit neměl.  
146 Na rozdíl od „opomenutého účastníka“ správního řízení při oznámení rozhodnutí, viz rozsudek Nejvyššího 

správního soudu ze dne 17. 2. 2009, sp. zn. 2 As 25/2007-118 a rozsudek Nejvyššího správního soudu ze dne 9. 4. 

2015, sp. zn. 2 As 22/2015-24. 
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jsem oslovoval. Jak jsem jiţ vysvětlil v podkapitole 1. 3. 1., souhlasy dotčených osob 

s veřejnoprávní smlouvou se váţí k účinnosti takovéto smlouvy. Pokud si stavebník neopatřil 

souhlasy všech dotčených osob, veřejnoprávní smlouva mohla nabýt účinnosti jenom 

„zdánlivě.“
147

 Tato zdánlivost by šla zhojit, kdyby opomenutý účastník dodal svůj písemný 

souhlas aţ následně, tedy v našem případě po třinácti měsících. Ukaţme si ale situaci, v níţ 

opomenutý účastník nechce svůj souhlas dodatečně vyslovit. 

 V tomto případě nelze veřejnoprávní smlouvu přezkoumat z moci úřední (ust. § 116 odst. 

7 stavebního zákona), resp. z podnětu opomenutého účastníka, a to především ze dvou důvodů. 

Stavební zákon ve svém § 116 odst. 7 určuje přesné lhůty, v kterých lze zahájit přezkumné řízení 

a určuje i to v jaké lhůtě lze nejpozději vydat rozhodnutí v přezkumném řízení. V našem případě 

uţ uběhla roční lhůta, kterou stanovuje stavební zákon, proto by podnět na zahájení přezkumného 

řízení nebyl úspěšný. Druhým důvodem je, jak uvádí J. Vedral ve svém komentáři, ţe 

veřejnoprávní smlouva by nemohla být zrušena v přezkumném řízení dle § 165 správního řádu, 

neboť souhlasy osob s veřejnoprávní smlouvou, které by jinak byly účastníky správního řízení, se 

váţou na účinnost smlouvy, nikoliv na její uzavření.
148

 

 Opomenutý účastník by se nemohl obrátit ani na správní soudy s tím, aby byla 

veřejnoprávní smlouva zrušena, neboť jak vyplývá z judikatury,
149

 správní soudy nemají 

pravomoc k rušení veřejnoprávních smluv. To vyplývá především z usnesení Krajského soudu 

v Brně ze dne 31. 10. 2014, sp. zn. 29 A 86/2014-28: „žalobce se podanou žalobou domáhá 

zrušení shora specifikované veřejnoprávní smlouvy. Jak ovšem plyne z § 4 s. ř. s., k rušení 

veřejnoprávních smluv nemají správní soudy pravomoc. Ochrana vztahů týkajících se 

veřejnoprávních smluv poskytovaná správními soudy spočívá zejména v přezkumu rozhodnutí 

vydaných v řízeních o sporech z veřejnoprávních smluv (§ 169 ve spojení s § 141 správního řádu) 

či o určení právního vztahu (§ 142 správního řádu; zde kupříkladu o určení, zda je konkrétní 

veřejnoprávní smlouva účinná).“ 

 Pravděpodobně jedinou obranou, kterou by se opomenutý účastník mohl bránit, by bylo 

domáhat se u stavebního úřadu, který veřejnoprávní smlouvu uzavřel, vydání deklaratorního 

rozhodnutí (§ 142 správního řádu) o tom, ţe „právní vztah, který měl být touto smlouvou zaloţen 

                                                 
147 VEDRAL 2012, s. 1271. 
148 Srov. VEDRAL 2012, s. 1271. 
149 Srov. zejm. rozsudky Nejvyššího správního soudu ze dne 7. 11. 2013, sp. zn. 9 Afs 38/2013-53 a ze dne 28. 8. 

2014, sp. zn. 7 As 100/2014-52, či rozsudek Krajského soudu v Hradci Králové-pobočky Pardubice ze dne 3. 2. 

2011, sp. zn. 52 A 77/2010-121. 
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nevznikl, neboť smlouva v důsledku nedostatku jeho souhlasu nenabyla účinnosti.“
150

 Zde však 

vyvstává otázka, zda by takto stavební úřad rozhodl, neboť by tím popřel svůj vlastní úkon, a to 

uzavření veřejnoprávní smlouvy. V našem modelovém příkladu by dle mého muselo dojít 

k poměřování zájmů opomenutého účastníka a stavebníka.  

 Jestliţe stavební úřad uzavřel se stavebníkem veřejnoprávní smlouvu o provedení stavby, 

má tato smlouva charakter veřejné listiny a jako taková presumuju svou správnost a zakládá 

stavebníkovi právní jistotu, ţe je oprávněn stavět. Kdyby tedy v našem modelovém případě 

stavební úřad prohlásil na základě ţádosti opomenutého účastníka veřejnoprávní smlouvu za 

neúčinnou, došlo by k tomu, ţe by se stavebník dopustil přestupku (§ 178 odst. 2 písm. e) 

stavebního zákona), neboť by postavil tzv. „černou stavbu.“ V takovém případě by stavební úřad 

musel zahájit řízení o odstranění stavby (§ 129 odst. 1 stavebního zákona), případně řízení o 

ţádosti o dodatečné stavební povolení (§ 129 odst. 2 stavebního zákona). Je tedy patrné, ţe by 

stavebníkovi vznikly velké komplikace, přestoţe se nacházel třináct měsíců v právní jistotě, ţe 

staví rodinný dům oprávněně a v souladu s poţadavky uvedenými ve veřejnoprávní smlouvě. 

Proto se domnívám, ţe by mělo být namístě vyvaţování právní jistoty a moţné újmy, která by 

byla způsobena stavebníkovi, s újmou na právech, které přineslo uzavření veřejnoprávní smlouvy 

opomenutému účastníkovi.  

 K podobnému závěru jsem došel i po rozhovorech na vybraných stavebních úřadech, kde 

mi bylo přímo řečeno, ţe se domnívají, ţe v mém modelovém příkladu by si jako stavební úřad 

stáli za uzavřenou veřejnoprávní smlouvou, a ţe by ji neprohlásili za neúčinnou především z toho 

důvodu, ţe pokud by k tomu došlo, musel by stavební úřad nahradit stavebníkovi škodu, která by 

mu tím vznikla. Mnou nastíněná modelová situace nebude v praxi příliš častá, protoţe si stavební 

úřad pohlídá, aby stavebník předloţil souhlasy všech dotčených osob, avšak i na stavebním úřadě 

můţe dojít k chybě, která povede aţ k opomenutí účastníka a k moţnostem, které jsem výše 

popsal. Pokud uţ však taková situace nastane, a zejména přihlásí-li se opomenutý účastník aţ po 

dlouhé době (např. rok a více), přiklonil bych se k zachování účinků veřejnoprávní smlouvy, 

pokud byla uzavřena v dobré víře a pokud nedošlo k opomenutí účastníka ze strany stavebníka 

úmyslně. Ochrana opomenutého účastníka však nemůţe být bezbřehá. Proto bych, jak jsem 
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presumoval v předchozím odstavci, v kaţdém konkrétním případě poměřoval narušení právní 

jistoty stavebníka proti zkrácení práv opomenutého účastníka.  
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Závěr 

 

 Zejména od přijetí tzv. „velké novely“
151

 stavebního zákona, která podrobněji upravila 

postup při uzavírání subordinačních veřejnoprávních smluv ve stavebním zákoně, včetně 

poţadavku na spolupráci s dotčenými orgány a stanovila přísnější pravidla na ochranu třetích 

osob, se veřejnoprávní smlouvy staly neoddělitelnou součástí výkonu státní správy na poli 

stavebních úřadů. Přestoţe zákonná obecná úprava veřejnoprávních smluv upravená ve správním 

řádu a speciální zákonná úprava těchto smluv ve stavebním zákoně se zdá jako vhodná, nemohu 

říci, ţe by tento institut byl ve správní praxi oblíben, či přesněji řečeno, ţe by jeho zákonná 

úprava nepřinášela řadu nemalých problémů.  

 Je nutné říci, ţe správní praxi stavebních úřadů hodnotím na základě poznatků a 

vzorků, které mi byly poskytnuty třemi stavebními úřady v mikroregionu Přerovsko. Přesto si 

však troufnu říci, ţe níţe nastíněné problémy se budou týkat vícero stavebních úřadů po celé 

České republice. Stavební zákon ve svém § 4 stanovuje základní zásady postupu orgánů 

územního plánování a stavebních úřadů. Jednou ze stěţejních zásad je povinnost orgánů 

územního plánování a stavebních úřadů přednostně vyuţívat zjednodušující postupy a postupovat 

tak, aby dotčené osoby byly co nejméně zatěţovány. Jedním ze zjednodušujících postupů je právě 

uzavření veřejnoprávní smlouvy namísto vydání správního rozhodnutí. Je však uzavření 

veřejnoprávní smlouvy skutečně stavebními úřady povaţováno za zjednodušující postup? 

Prvním a největším problémem, který praxe stavebních úřadů přináší, je vypracování 

samotného návrhu veřejnoprávní smlouvy, jejţ jsou povinny předkládat subjekty veřejné správy, 

tedy soukromé osoby. Jak jsem vysvětlil jiţ v předchozích kapitolách, subordinační 

veřejnoprávní smlouvy ve stavebním zákoně nahrazují vydání správního rozhodnutí, v našem 

případě tedy územního rozhodnutí a stavebního povolení. Aby návrh veřejnoprávní smlouvy 

mohl být přijat, musí obsahovat takové prvky, které by za obvyklé situace obsahovalo samotné 

správní rozhodnutí.  Mým závěrem z praxe stavebních úřadů je, ţe ve většině případů 

ţadatelé/stavebníci nejsou schopni vypracovat takový návrh veřejnoprávní smlouvy, který by šlo 

bezpodmínečně přijmout. Pokud se vydává klasické správní rozhodnutí, je v diskreci stavebního 

úřadu opatřit si příslušná závazná stanoviska, vyjádření jiných správních orgánů a tyto zapracovat 

do správního rozhodnutí takovým způsobem, aby došlo k naplnění základních zásad veřejné 
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správy a především k ochraně veřejného zájmu. Především z těchto důvodů je pro 

ţadatele/stavebníky velice obtíţné všechny poţadavky zapracovat do návrhu veřejnoprávní 

smlouvy. Ţadatelé/stavebníci velice častou nejsou odborníci na stavebnictví, nerozumí 

technickým poţadavků samotných staveb, a proto nejsou schopni tyto poţadavky zapracovat do 

veřejnoprávní smlouvy, přestoţe právě tyto podmínky pro umístění a provedení stavby jsou 

jedním ze stěţejních náleţitostí takové smlouvy.  

Po právní stránce jsou ţadatelé/stavebníci většinou ještě schopni vytvořit návrh 

veřejnoprávní smlouvy. Přičítám to přehlednosti a srozumitelnosti zákonné úpravy 

veřejnoprávních smluv, především tedy ve stavebním zákoně. Kamenem úrazu bývají ve většině 

případů technické parametry staveb, podmínky jejich provedení, vyuţívání, zapracování 

stanovisek dotčených orgánů a podobně. Procesní cestou k nápravě, jak jsem předestřel jiţ 

v podkapitole 3. 1., je zapojení stavebních úřadů, které pomáhají ţadatelům svými vlastními 

návrhy veřejnoprávních smluv, případně neustálým vyzýváním k opravě a doplnění návrhu 

veřejnoprávní smlouvy. Toto shledávám jako kladný přístup, s kterým jsem se setkal v praxi 

stavebních úřadů, v níţ tedy nedochází k autoritativnímu a automatickému odmítání návrhů 

veřejnoprávních smluv, ale k tomu, ţe stavební úřady vychází ţadatelům/stavebníkům vstříc a 

svou procesní aktivitou jim hází záchranné lano, díky němuţ je institut veřejnoprávních smluv ve 

stavebním zákoně schopen ţivota. 

Druhým problémem, který je spojen s předchozím, je nedostatečná výše správního 

poplatku za uzavření veřejnoprávní smlouvy. Tomuto problému jsem se jiţ podrobně věnoval 

v podkapitole 3. 2., přesto je potřeba znovu říci, ţe díky procesní aktivitě, kterou stavební úřady 

vyvíjí k tomu, aby vůbec došlo k uzavření veřejnoprávní smlouvy, je výše správního poplatku, 

která je stanovena jako polovina sazby za příslušné správní rozhodnutí,
152

 neadekvátní. Proto 

bych navrhoval, aby byl novelizován zákon č. 634/2004 Sb., o správních poplatcích a byla 

upravena výše správního poplatku, a to alespoň na stejnou zákonnou výši, jaká je stanovena u 

správních poplatků za samotná správní rozhodnutí, tedy za územní rozhodnutí a stavební 

povolení. O problematice opomenutého účastníka jsem jiţ zevrubně pojednal v podkapitole 3. 3., 

přesto musím znovu říct, ţe pokud dojde při uzavírání veřejnoprávní smlouvy k opomenutí 
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účastníka, tedy k opomenutí jeho souhlasu s veřejnoprávní smlouvou, vyvaţoval bych mezi tím, 

kdy se opomenutý účastník dozvěděl a přihlásil o tom, ţe nevyslovil svůj souhlas s uzavřenou 

veřejnoprávní smlouvou a jakým způsobem mu tím byla zkrácena jeho procesní práva a mezi 

právní jistotou ţadatele/stavebníka, kterou nabyl v dobré víře po uzavření veřejnoprávní smlouvy.  

Celková situace u zkoumaných stavebních úřadů je taková, ţe nedochází často k uzavírání 

veřejnoprávních smluv, jednak z důvodu, ţe ţadatelé/stavebníci o této moţnosti často ani neví, a 

jednak z důvodů, které jsme výše nastínili, především tedy z důvodu vadnosti návrhů 

veřejnoprávních smluv. Tento institut se ve správní praxi nejeví jako oblíbený ani samotnými 

stavebními úřady, neboť s jejich uzavíráním vyvíjí aţ přílišné úsilí, které je podhodnocováno 

samotnými ţadateli/stavebníky, ale i např. zmíněným správním poplatkem. Stavební úřady 

shledávají právní úpravu veřejnoprávních smluv ve stavebním zákoně jako nevhodnou, protoţe je 

pro ţadatele/stavebníky přílišně zatěţující. Stavební úřady tedy vychází vstříc 

ţadatelům/stavebníkům, pokud jiţ přijdou s návrhem veřejnoprávní smlouvy, samy však preferují 

klasické správní řízení, ve kterém mohou vydat autoritativní správní rozhodnutí. Nejčastěji 

uzavíranou veřejnoprávní smlouvou je veřejnoprávní smlouva o umístění a provedení stavby dle 

§ 78 odst. 5 stavebního zákona, coţ přičítám především časovým výhodám, které tato smlouva 

přináší a tomu, ţe tato smlouva nahrazuje územní rozhodnutí i stavební povolení najednou, čímţ 

si ţadatelé/stavebníci ušetří dvojí administrativu na stavebním úřadě.  
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Shrnutí/abstrakt 

 

 

 Předkládaná diplomová práce se zabývá subordinačními veřejnoprávními smlouvami 

v praxi stavebních úřadů. Práce je vypracovaná na základě teoretického výkladu pojmu 

subordinační veřejnoprávní smlouvy, analýzy současné právní úpravy veřejnoprávních smluv ve 

správním řádu a stavebním zákoně a komparace této úpravy se správní praxí vybraných 

stavebních úřadů. Autor předkládá moţné teoretické řešení konkrétních praktických problémů 

vyskytujících se při uzavírání veřejnoprávních smluv na zkoumaných stavebních úřadech. Práce 

poukazuje na komplikovanost právní úpravy, nadměrné zatěţování ţadatelů a stavebníků a  

neznalost institutu subordinačních smluv širokou veřejností, aby tak čtenáře seznámila nejen se 

samotným pojmem subordinačních smluv, ale také s nedostatky a výhodami realizace tohoto 

pojmu ve správní praxi. 

 

 

Summary 

 
 

Submitted diploma thesis deals with subordinating public law contracts in practise of 

building offices. The work is elaborate on the basis of theoretical explication of concept 

subordinating public law contracts, on the basis of analyse of contemporary legal regulation of 

public law contracts in the Building Act and the Administrative Procedure Code and on the 

comparison of this regulation with the practise of selected building offices. The author submits 

potential theoretical solution to particular practical problems which occurs in concluding of 

subordinating law contracts in selected building offices. The work points to intricacy of legal 

regulation, unfamiliarity of general public with the institute of subordinating public law contracts, 

immoderate tasking of applicants and  developers, to make readers acquainted not only with the 

concept of subordinating law contracts, but also with disadvantages and advantages of realization 

of this concept in administrative practise.      
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Příloha č. 2 – Veřejnoprávní smlouva Přerov 
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Příloha č. 3 – Veřejnoprávní smlouva Dřevohostice 
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