Zuzana Cvrckova

Rozpor planovacich smluv dle § 130
nového stavebniho zakona se ZZVZ

Rok po nabyti €¢innosti planovacich smluv dle § 130 nového stavebniho
zékona! projednava Ufad pro ochranu hospodaiské soutéze (,dale UOHS")
podnét, kterym se namita rozpor planovacich smluv se zakonem o zadavani
vefejnych zakazek.?

Dle podnétu dochazi k porusovani zakona o zadavani vefejnych zakazek
v pfipadech, kdy investor v ramci svého developerského projektu namisto
uhrazeni penézitého pfispévku na infrastrukturu provede stavebni prace
na infrastruktufe napfimo, jelikoz by v takovych pfipadech méla byt zadana
vefejna zakazka na stavebni prace postupem dle zakona.

V c¢lanku se budeme vénovat tiskalim planovacich smluv z hlediska jejich
potencialniho rozporu se ZZVZ. Soustiedit se budeme predevsim na otazku,
zda je zadavatel povinen zadat vefejnou zakazku na stavebni prace postupem
dle ZZVZ v pripadé, kdy investor provede stavebni prace na infrastruktute
na vlastni naklady bez pfimé finan¢ni spoluti¢asti obce. Danou problematiku
posoudime jak z hlediska ceského prava, tak z hlediska prava Evropské unie
a soudni praxe Soudniho dvora Evropské unie.

1. Definice planovacich smluv

Planovaci smlouvou podle § 130 nového stavebniho zakona se rozumi
vefejnopravni smlouva, kterou zpravidla uzavira obec se stavebnikem, a jejimz
obsahem je vzajemna povinnost stran poskytnout si soucinnost pii uskute¢néni
zaméru stavebnika a postupovat pfi jeho uskutecriovani ujednanym zptisobem
(dale ,planovaci smlouva“”).?

Typickym prikladem planovaci smlouvy je smlouva s investorem (stavebnikem)
na vystavbu nové obytné ¢tvrti, obchodniho centra, vyrobni ¢&i logistické
zoény, kanceldfi, sportovist, vefejné infrastruktury atd. Pro zjednoduseni
se v ¢lanku zaméfime na planovaci smlouvu uzaviranou mezi obci a investorem
na vybudovani nové obytné c¢tvrti.®

BéZznou soucasti planovacich smluv je finan¢ni ¢i vécné plnéni investora,
jak v souvislosti s vystavbou vefejné infrastruktury nebo jinych staveb vyvolanych
jeho stavebnim zamérem,® tak v navaznosti na zhodnoceni pozemku vydanim

1 Zakon ¢. 283/2021 Sb., stavebni zdkon (déle téz ,NStZ").

? Zakon ¢. 134/2016 Sb., o zadavani vefejnych zakazek (déle ,ZZVZ").

% § 131 NStZ vymezuje blizsi ptiklady soucinnosti, jakoz i dal$ich prav a povinnosti smluvnich stran.
9 Z toho ditvodu budeme dale v textu pouzivat terminy obec a investor.

?Jedna se o ndklady na vyvolanou vefejnou infrastrukturu (tedy vyplyvajici z obecného zajmu
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¢i zménou tizemné planovaci dokumentace (typicky dojde-li ke zméné tizemniho
planu, kterd umozni zastavitelnost pozemku, na némz chce investor realizovat
svij stavebni zdmér). Dle naseho ndzoru lze vsak po investorovi legitimné
pozadovat plnéni za zhodnoceni pozemku i tehdy, kdy stavebni zamér investora
nevyzaduje zménu tizemniho planu.®

2. Pravni Giprava plnéni investora

Ceské pravni pfedpisy neuvadéji vyslovnou povinnost investora poskytnout
obci uvedené financni ¢i vécné plnéni, novy stavebni zakon pouze uvadi,
Ze se investor k uvedenému miiZe zavazat.”

V praxi pfitom obce po investorech plnéni zpravidla pozaduji, mnoho obci
ma dokonce vlastni metodiku pro spoluprdci s investory, jez predvidatelné
stanovi podminky vzajemné spoluprace. Ministerstvo pro mistni rozvoj v srpnu
2024 vydalo metodickou Pomtcku k aplikaci planovacich smluv, ktera blize
rozpracovava moznosti zavazkli obce a stavebnika, jakoz i priklady konkrétnich
metod vypoctu.®

Kromé vyse uvedeného by smluvni strany mély mit pfi sjednavani podminek
planovacich smluv na pameéti i aplikaci ZZVZ. Pfedné bychom chtéli upozornit,
ze pokud obec zamysli pfispét investorovi na vécné plnéni (typicky na vybudovani
vefejné infrastruktury, napf. navyseni kapacity matefskych skol), je nutné dbat
na limity pro vefejné zakazky malého rozsahu.

3. Uskali slev a finan¢ni spolutcasti obce

Pokud obec v ramci uzavirani planovacich smluv (nebo smluv
souvisejicich — napf. kupnich smluv atd.) poskytne investorovi finan¢ni plnéni,
napt. na vybudovani infrastruktury (at uz ve formé pfimé financ¢ni spoluticasti,
sjednani kompenzaci, zapoctti ¢i slev), které prekroci limity pro zakazky malého
rozsahu, tedy 9 miliont korun ceskych u stavebnich praci a 3 miliony korun
ceskych u dodavek a sluzeb,? jednani obce by mohlo napliiovat znaky vefejné

na zajidténi rozvoje tzemi, napf. navyseni kapacity matetskych ¢i zakladnich skol, zdravotnickych
zafizeni, vybudovani sportovist, kulturnich zafizeni, zelenych ploch, parkt aj.), nikoli o naklady
na nezbytnou vefejnou infrastrukturu ve smyslu § 193 odst. 1 pism. e) nového stavebniho zakona,
které nese pouze investor. Srov. str. 20 a 21 In: Ministerstvo pro mistni rozvoj CR: Planovaci smlouvy -
Pomticka k aplikaci. 2014. Dostupné zde: <https:/ /mmr.gov.cz/ getmedia/08abeel4-6530-4a19-9ffa-
931851d3482b/Planovaci-smlouvy-2024-07-16.pdf.aspx?ext=.pdf> [citovano 8. ¢ervence 2025].

% To ostatné potvrzuje i piiloha ¢ 9 prazské Metodiky spoluticasti investorti, verze 5.0 - 2021
»z dtvodu transparentnosti a souméfitelnosti sousedicich tzemi”, a pfipousti pfitom uplatnéni
nizstho tarifu. Dostupné zde: <https://praha.eu/documents/d/praha/priloha_c_9_3642568>
[citovano 8. ¢ervence 2025].

) Srov. § 131 odst. 3 NStZ: ,Stavebnik se mtze v planovaci smlouvé zavazat zejména k

a) tcasti na vystavbé vefejné infrastruktury nebo jinych staveb nebo opatieni vyvolanych zdmérem,
b) pfevzeti nakladd na vystavbu vefejné infrastruktury nebo vefejné prospésnych staveb nebo
opatfeni vyvolanych zdmérem. ..

e) poskytnuti penézniho nebo vécného plnéni za zhodnoceni pozemku vydanim tzemné planovaci
dokumentace; v planovaci smlouvé 1ze sjednat i jeho tacel.”

® Dostupné zde: <https://mmr.gov.cz/getmedia/08abee14-6530-4a19-9ffa-931851d3482b/Planovaci-
smlouvy-2024-07-16.pdf.aspx?ext=.pdf> [citovano 8. ervence 2025].

9 Viz § 27 ZZVZ. Pted 2. 4. 2025 ¢inily limity 6 miliont K¢ a 2 miliony K¢, k navyseni doslo novelou
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zakazky, kterou by obec byla povinna provést v zaddvacim fizeni. Jinymi slovy,
pfi pf‘ekroéeni uvedenych limit(i se obec Vystavuje riziku spachani pfestupku,
tim, Ze nedodrzi pravidla stanovend ZZVZ, pfi¢emz tim ovlivni nebo miize
ovlivnit vybér dodavatele, a zada vere]nou zakazku.'” UOHS tak mtiZe obci
udélit pokutu az do vySe 10 % ceny vefejné zakazky. '

Vyse uvedené potvrzuje i praxe UOHS, kdy ufad v roce 2024 posuzoval
pfipad obce Moravska Tiebova, jez poskytla investorovi slevu 25 miliona K¢
z kupni ceny na pozemky z dtivodu, Ze investor namisto obce vybuduje vefejnou
infrastrukturu. UOHS dospel k zavéru, ze obec méla postupovat dle ZZVZ
a ulozil obci pokutu ve vysi 400 000 K¢. 12

S uvedenym zavérem UOHS lze zcela souhlasit. Jak viak vyplyva
z rozhodovaci praxe Soudniho dvora Evropské unie, k rozporu se ZZVZ miize
dojit i tehdy, pokud obec uvedené limity nepfesahne.

4. Uskali vécného plnéni investora bez financni spolutcasti obce

Pfi uzavirani planovacich smluv se v praxi investor bézné zavazuje poskytnout
obci (mnohdy aZ mnohamilionové) vécné plnéni (typicky na budovani
infrastruktury) v souladu se smlouvou a pfipadnou metodikou, aniz by obec
poskytovala investorovi protiplnéni, resp. protiplnéni nepfesahne limity
pro zakazku malého rozsahu. Je takovy postup v souladu se ZZVZ? Piedstavuji
uvedené stavebni prace vefejnou zakazku, kterd by méla byt zaddna postupem
dle ZZVZ?

Rozsudek C-399/98 (mésto Milin)

Témito otazkami se zabyval rozsudek Soudniho dvora® C-399/98 ze dne
12. ¢ervence 2001, pr1 rozhodovani o predbéznych otazkach ve sporu mezi Rédem
architekttt v provincii Milan a Lodi spolu s Narodni radou architektt a dal$imi
(na strané zalobcti) a méstem Milan, developerem Pirelli a dal$imi spolecnostmi
(na strané zalovanych) ohledné projektu Scala 2001 v Milanu.

Projekt vedle pfestavby divadla La Scala zahrnoval také spornou vystavbu
nového divadla Teatro alla Bicocca, ¥ které mélo vzniknout ve ¢tvrti Bicocca, v niz
spolecnost Pirelli jako vlastnik a developer spolu s dalsimi soukromymi subjekty
provadéla pfeménu starého priimyslového arealu na rozsahly komplex budov.

¢.69/2025 Sb., kterym se méni zakon ¢. 215/2004 Sb., o tpravé nékterych vztahii v oblasti vefejné
podpory a o zméné zdkona o podpofe vyzkumu a vyvoje, ve znéni pozdéjsich predpist, a dalsi
souvisejici zdkony.

19'Viz § 268 odst. 1 pism. a) ZZVZ.

' Viz § 268 odst. 2 pism. a) ZZVZ.

12 Piivodni vye pokuty byla 1 milion K¢, predseda UOHS v3ak v rdmci rozhodovéni o rozkladu
Zastku snizil. Srov. rozhodnuti UOHS ¢j. UOHS-14311/2023/500 ze dne 14. 4. 2023,
dostupné zde: <https://www.uohs.cz/cs/verejne-zakazky / sbirky-rozhodnuti/ detail-19003.html>
[citovano 8. cervence 2025] a rozhodnuti predsedy UOHS ¢j. UOHS-21801/2023/162 ze dne
16. 6. 2023, dostupné zde: <https://uohs.gov.cz/cs/verejne-zakazky/sbirky-rozhodnuti/de-
tail-19004.html> [citovéno 8. ¢ervence 2025].

9 Jde o rozsudek Sestého senatu Soudniho dvora (Evropského soudniho dvora). Ndzev Soudni dvir
Evropské unie byl zaveden azna zakladé Lisabonské smlouvy t¢inné od 1. 12. 2009. Pro zjednoduseni
vSak budeme dale v textu pouzivat bud pojmy ,Soudni dviir” nebo ,SDEU”.

4 Oficialni nazev divadla zni Teatro degli Arcimboldi.
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Meésto Milan uzavtelo s developerem smlouvu, pficemz zalobci se obratili
na italsky spravni soud, aby zrusil rozhodnuti mésta Milan, které stanovilo
blizsi podminky pro vystavbu z diivodu poruseni nejen italského prava,
ale i komunitédrniho prava. Zalobci argumentovali, Ze vystavba Teatro alla
Bicocca predstavuje vefejnou zakazku na stavebni prace, jez méla byt zadana
v zad4vacim Fizeni.

Dle italského prava je investor, jemuz je vydano stavebni povoleni, povinen
hradit prispévek na infrastrukturu, pficemz se investor mtize zavazat k pfimému
provedeni praci na infrastruktufe a tyto prace plné ¢i ¢astecné zapocist vici dluzné
Castce (prispévku na infrastrukturu). Povoleni k provedeni praci na infrastrukture
udéluje obec za predpokladu, Ze uvedené prace jsou ve vefejném zajmu.'”

Italsky spravni soud dospél k zavéru, Ze by italské pravni predpisy nemély
byt pouzity, jelikoz umoznuji vybudovat infrastrukturu v hodnoté presahujici
limity zadavacich smérnic bez vybérového fizeni. Pozadal tedy Soudni dviir
o rozhodnuti o pfedbézné otazce, zda vnitrostatni pravni uprava, ktera
umoznuje investorovi provést prace na infrastruktufe pfimo, a to formou
uplného nebo castecného zapocteni na splatny pfispévek na infrastrukturu,
je v rozporu se smérnici 93/37/EHS s ohledem na pfisné zasady zadavani
vefejnych zakazek, které clenskym statiim uklada pravo Spolecenstvi pro vsechny
vefejné prace v hodnoté 5 miliontt EUR a vice? %

Predstavuje vécné plnéni investora vefejnou zakdzku na stavebni price?

Soudni dviir se nejprve zabyval otdzkou, zda pfima realizace praci
na infrastruktufe ze strany investora pfedstavuje vefejnou zakazku na stavebni
prace dle ¢l. 1(a) smérnice 93/37/EHS, pfi¢emz po zkoumani celé fady aspektii
(zejména osoby zadavatele, dale zda stavebni prace odpovidaji definici vefejnych
zakdazek na stavebni prace' v¢. vefejné prospésnosti staveb,'® existence smlouvy)
dospél ke kladnému zavéru.'” Takovy vyklad dle Soudniho dvora zarucuje
otevienost hospodaiské soutéze.

Ackoli Soudni dvtir rozhodoval dle smérnice 93/37/EHS, ktera jiz dnes neni
platna, dle naseho nazoru je tento zavér plné priléhavy i na platnou Smérnici
2014.20

9 Srov. odst. 16 az 18, 22 a 24 rozsudku C-399/98 (mésto Milén).

19 Srov. odst. 37 rozsudku C-399/98 (mésto Milan). Pozn. smérnice 93/37/EHS je jiz netdinna. Platnd
smérnice Evropského parlamentu a Rady 2014/24/EU ze dne 26. tinora 2014, o zadavani vefejnych
zakazek a o zruseni smérnice 2004/18/ES (,smérnice 2014/24/EU") v ¢l. 4 stanovi, Ze smérnice se
vztahuje na vefejné zakazky na stavebni prace, jejichz odhadovand hodnota bez DPH je rovna nebo
vy$si nez 5538000 EUR.

17) Definice vefejnych zakazek na stavebni prace dle ¢l. 1(a) smérnice 93/37/EHS: ,zakdzky sjednané
pisemné tplatnou smlouvou mezi zhotovitelem a zadavatelem uvedenym v pismeni b), jejichz
pfedmétem je bud’ provedeni, nebo jak provedenti, tak ndvrh stavebnich praci, které patii k ¢innostem
uvedenym v pfiloze II, nebo stavby uvedené niZze v pismeni c) nebo provedeni stavebni préce, ktera
odpovida pozadavkim uréenym zadavatelem.”

18 Srov. odst. 68 rozsudku C-399/98 (mésto Milan).

9 Srov. odst. 50 a 58 az 61 rozsudku C-399/98 (mésto Milan).

2 Definice dle ¢l. 2 odst. 1 bod 6) smérnice 2014/24/EU: , vefejnymi zakdzkami na stavebni prace”
se rozuméji vefejné zakazky, jejichz pfedmeétem je jedno z nasleduyjicich plnéni: a) provedeni, nebo
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Je splnéna podminka viplatnosti?
Soud poté pristoupil ke stézejni otazce, zda smlouva obsahuje prvek tiplatnosti.

Dle Soudniho dvora se ,iiplatnd povaha smlouvy vztahuje na protiplnéni, které ma
dotycny orgdn vefejné moci obdrZet za provedeni stavebnich praci, které jsou predmétem
smlouvy uvedené v ¢l. 1 pism. a) smérnice a které budou k dispozici organu verejné
moci”. 2V

V daném pfipadé italské pravo vaze vydani stavebniho povoleni na povinnost
investora nést naklady na primarni infrastrukturu, *? jakoz i ¢ast nakladd
na sekundarni infrastrukturu?® potfebnou pro projekt nebo na jiné prace
potiebné k napojeni dotycného tizemi na vefejné sluzby. Investor pfitom miize
dané prace vykonat napiimo formou tplného nebo c¢astecného zapocteni proti
prispévku na infrastrukturu.?

Soudni dvur shledal, Ze vnitrostatni tprava, kterd umoznuje, aby investor®)
bez uplatnéni postuptt pro zadavani vefejnych zakazek napiimo provedl
prace na infrastruktufe, jejichz hodnota pfesahuje finan¢ni limity dle smérnice,
prostfednictvim tplného nebo castecného zapocdteni proti prispévku
na infrastruktufe, je v rozporu se smérnici. Dochdzi tim k potlaceni opravdové
hospodarské soutéze, pricemz smérnice zajistuje, aby zadavatelé nezvyhodniovali
urcité dodavatele.?

Soudni dvir v této souvislosti vylozil pojem ,,zapocteni” tak, ze pokud obec
souhlasi s tim, Ze investor provede prace na infrastruktufe napiimo, obec se tim
vzdava vymahani dluzné ¢astky za prispévek na infrastrukturu.?”

V tomto ohledu se Soudni dvir ztotoznil s pohledem italského spravniho
soudu, ze investor neposkytuje stavebni prace bezuplatné, ale zZe vécnym
plnénim hradi ve stejné hodnoté dluh (tj. pfispévek na infrastrukturu) viicéi obci.
Skutecnost, Ze Ize tento zavazek splnit jednou ze dvou forem — bud penézitou
platbou nebo pfimym provedenim praci — neznamenad, ze zaklad zavazku

projekt i provedeni stavebnich praci vztahujicich se k nékteré z ¢innosti uvedenych v ptiloze II;
b) zhotoveni, nebo projekt i zhotoveni stavby; c) realizace stavby jakymkoli zptsobem, ktery
odpovida pozadavkim stanovenym vefejnym zadavatelem, jenzZ ma rozhodujici vliv na druh
nebo projekt stavby”. Pozadavek tplatnosti a pisemné formy smlouvy stanovi ¢l. 2 odst. 1 bod 5)
smérnice 2014 /24 /EU.

2 Srov. odst. 77 rozsudku C-399/98 (mésto Milan), pfelozeno z anglického originalu.

2 Dle italského prava primdrni infrastruktura zahrnuje obytné ulice, plochy pro volny ¢as, parkovaci
plochy, kanalizace, sité pro rozvod vody, elektfiny a plynu, pouli¢ni osvétleni a formalni parky
a zahrady; srov. odst. 19 rozsudku C-399/98 (mésto Milan).

) Dle italského prava sekundérni infrastruktura zahrnuje pfedskolni zafizeni; zdkladni a stfedni
$koly; budovy a aredly pro vysokoskolské a dalsi vzdélavani zafizeni; mistni trhy; obecni pobocky;
kostely a jiné cirkevni budovy; mistni sportovni zafizeni; komunitni centra; kulturni a zdravotnickd
zatizeni a mistni parky a zahrady; srov. ¢l. 20 rozsudku C-399/98.

2 Srov. odst. 17, 79 a 80 rozsudku C-399/98 (mésto Milan).

PV daném piipadé drzitel stavebniho povoleni, srov. odst. 100 a 103 rozsudku C-399/98
(mésto Milan).

20 Srov. odst. 52 rozsudku C-399/98 (mésto Milan).

#) Srov. odst. 81 rozsudku C-399/98 (mésto Milan).
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Ize rozlisovat dle zvolené alternativy. Uplatna povaha smlouvy je tim povaZovana
za splnénou. ¥

Smérnice se tak uplatni tehdy, pokud odhadovana hodnota zakazky bez DPH
odpovida nebo pfevysuje stanoveny financni limit. Jinymi slovy, pokud zakazka
na stavebni prace pfesahuje hodnotu dle smérnice, je obec povinna postupovat
v souladu s jejimi pravidly.?

Vlastnictvi pozemku nehraje roli, diileZity je hospoddisky zdjem obce

V této souvislosti neuspély namitky, Ze mésto nemtize zvolit dodavatele stavby,
vzhledem k tomu, Ze pozemek neni ve vlastnictvi mésta. Dle Soudniho dvora tato
skute¢nost nemuize odtivodnit nepouziti smérnice, jelikoz by o z hospodarské
soutéze vylucovalo provadéni stavebnich praci, na které by se jinak smérnice
vztahovala. Podobné ani skutecnost, Ze prace na infrastruktufe provadi investor
vlastnim jménem pied jejich pfedanim obci, obec nezbavuje jejiho postaveni
zadavatele ve vztahu k provadéni téchto praci.*”

V tomto ohledu dodavame, Ze z rozsudku Soudniho dvora C-451/08
(Helmut Miiller) z 25. bfezna 2010 vyplyva, Ze pojem vefejné zakazky na stavebni
prace ,,nevyzaduje, aby stavebni price, které jsou predmétem zakdzky, byly fakticky
nebo fyzicky provedeny na iicet vefejného zadavatele v pripade, Ze tyto price jsou
provddeény v primém hospodirském zdjmu tohoto zadavatele.”>" (zvyraznéno
dodatecné)

Hospodaisky zajem je dan jasné tehdy, stane-li se vefejny zadavatel
vlastnikem vysledku stavebnich praci nebo stavby, jez jsou predmétem zakazky.
Hospodarsky zajem mtize byt rovnéz shledan tehdy, pokud vefejny zadavatel
ma pravni titul, ktery mu zajiStuje moznost volné disponovat se stavbami, které
jsou predmétem zakazky, s cilem jejich vefejného urceni. Do tfetice SDEU
uzavira, ze hospodarsky zajem muze dale spocivat v ,ekonomickijch vyjhoddch,
které by mohly verejnému zadavateli plynout z budouciho uzivani nebo prodeje stavby,
tim, Ze se financné 1icastni provedeni stavby, nebo v rizicich, které na sebe bere v pipadé
hospodirského netispéchu stavby”.* (zvyraznéno dodatecné)

Pro uplnost uvadime, Ze Soudni dvtr pfipousti, Ze neni nutné, aby obec
zadavala zakazky pifmo. Ucinnosti smérnice by se nedotklo, pokud by na zékladé
vnitrostatni ipravy obec pozadovala po investorovi, aby provedl prace
na infrastruktufe v souladu s postupy dle smérnice.*)

Jsou zdvéry rozsudku aplikovatelné i na Ceskou pravni tipravu?

Rozsudek Soudniho dvora C-399/98 (mésto Milan) stoji na zavéru, ze italska
pravni tprava stanovila vyslovnou povinnost investora poskytnout pfispévek
na infrastrukturu.

%) Srov. odst. 84 az 86 rozsudku C-399/98 (mésto Milan).

#) Srov. odst. 98 a 99 rozsudku C-399/98 (mésto Milan).
Srov. odst. 88 a 95 rozsudku C-399/98 (mésto Milan).

3 Srov. odst. 58 rozsudku C-451/08 (Helmut Miiller).

%) Srov. odst. 51 az 53 rozsudku C-451/08 (Helmut Miiller).
%) Srov. odst. 100 rozsudku C-399/98 (mésto Milan).
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Na tomto misté vyvstava otazka, zda se zavéry rozsudku uplatni i v ¢eském
pravnim prostiedi, kde prispévek na infrastrukturu neni vyslovné zakotven
v pravni upravé, ale je sjednan pouze smluvné, pficemz jeho vyse muize vychdazet
z ptipadnych doporucujicich metodik.

Zastavame nazor, Ze v tomto pfipadé hraje rozhodujici roli, Ze povinnost
uhradit pfispévek na infrastrukturu je zakotven ve smlouvé. Skutecnost, Ze Ceské
pravo nestanovi povinnost investora hradit prispévek na infrastrukturu, nemtze
mit vliv na vylouceni pravidel smérnice 2014/24/EU, resp. ZZVZ. Ostatné
dle ZZVZ se za zadani vefejné zakdzky povazuje uzavieni uplatné pisemné
smlouvy.*

Tyto zavéry podporuje rovnéz rozsudek SDEU C-451/08 (Helmut Miiller),
z néhoz plyne, ze pojem vetejné zakazky ,vyzaduje, aby tispésny uchaze¢ mel primo
nebo neptimo povinnost provést stavebni prdce, které jsou predmétem zakdzky, a aby
splnéni této povinnosti mohlo byt soudné vymdhdno podle pravidel stanovenych
vnitrostatnim pravem.”* (zvyraznéno dodatecné)

Podobné jako v pripadé mésta Milan tak lze vylozit, ze pokud investor
na zakladé smlouvy provede prace na infrastruktufe napfimo, obec se tim
fakticky vzdava vymahani odpovidajiciho finan¢niho pfispévku.®®

Lze hodnotu zakdzky urcovat pouze dle vyjSe spoluti¢asti obce?

Z §2 odst. 1 ZZVZ vyplyva, ze zadanim verejné zakazky se rozumi uzavreni
uplatné smlouvy mezi zadavatelem a dodavatelem. § 16 ZZVZ stanovi,
ze predpokladanou hodnotou vefejné zakazky je zadavatelem pfedpokladana
vySe tplaty za plnéni vefejné zakazky vyjadiena v penézich.

Jakkoli by se dle strikiné gramatického vykladu mohlo zdat, Ze je rozhodujici
pouze plnéni (pfimd) tplata od zadavatele, s konformnim vykladem rozsudku
Soudniho dvora C-399/98 se ztotoznuje i diivodova zprava k ZZVZ, jez uvadi,
ze uplata muze byt ,realizovina jinou formou, naptiklad zadavatel plati tim,
Ze se vzddvd potencidlnich pfijmii nebo dochdzi k zdpoctim plnéni obou smluvnich
stran.” (zvyraznéno dodatecné)

Nelze tedy prisvédcit vykladu, kterym by se uplatnéni pravidel pro zadavani
vefejnych zakazek omezilo jen na pouhy vypocet, Ze nepfesahne-li prispevek
obce na stavebni prace 9 milionti, k poruseni ZZVZ dojit nemtize. Takovy
vyklad by byl ostatné v pfimém rozporu se zavéry rozsudku SDEU C-399/98
(mésto Milan), v némz pro posouzeni véci byla stézejni hodnota vefejné zakazky
na stavebni prace (bez DPH).*")

3) Srov. § 2 odst. 1 a § 51 odst. 3 ZZVZ.

% Srov. odst. 63 rozsudku C-451/08 (Helmut Miiller).
%) Srov. odst. 81 rozsudku C-399/98 (mésto Milan).

) Srov. odst. 98 rozsudku C-399/98 (mésto Milan).
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Do hodnoty zakdzky se pocitaji prijmy i od tietich osob

Pro tplnost uvadime, Ze v souladu s ¢l. 19 preambule smérnice 2014/24/EU
je potfeba pro odhad hodnoty vefejné zakazky ,zohlednit veskeré pfijmy, at uz
jsou obdrzeny od vefejného zadavatele nebo od tietich osob.” (zvyraznéno
dodatecné)

Tento zavér vyplyva i z rozsudku SDEU C-220/05 (Jean Auroux a dalsi
v. Commune de Roanne) z 18. ledna 2007, ktery potvrdil, Ze celkovou hodnotu
zakazky na stavebni prdce je tfeba urdcit ,z pohledu potencidlniho uchazece”,
aby mohl posoudit, zda je pro néj zakazka zajimava.*

V posuzované véci mél zhotovitel postavit zabavni centrum, pficemz urcité
¢asti (multikino a obchodni prostory) mély byt po jejich vystavbé prodany tretim
osobam, zatimco jiné casti (parkovisté, piistupové cesty a vefejné prostory) mély
byt tiplatné pfevedeny na obec.

Soudni dvir nepfisvéddil argumentaci, Ze prodej staveb tfetim osobam
nelze hodnotit jako vefejnou zakazku, ale jako ,pouhé nabyti nemovitosti”.
Soudni dviir dovodil, Ze vystavba zdbavniho centra predstavuje stavebni prace
mj. z hlediska hospodarské funkce vysledku, ¢imz je prilakani obchodni ¢innosti
a sluzeb do nadrazni ¢tvrti.* Dale dovodil, Ze v daném pripadé ,proky sluzeb
obsazené v dohodé, totiz nabyti pozemkii, potizeni financnich prostiedkii, uspordddini
architektonické a/nebo projektové soutéze, jakoz i uvedeni budov na trh, tvori soucdst
dokonceni stavebni price.”*” (zvyraznéno dodatecné)

Ackoli se judikatura SDEU vztahuje na nadlimitni vefejné zakazky,
jsme presvédceni, ze pokud hodnota vécného plnéni investora dosahne limitt
pro podlimitni zakazky, je nutné zadat zakazku postupem dle ZZVZ.

Ziveéry lze uplatnit i na podlimitni zakdzky

Podlimitni zakazka je definovana dle § 26 odst. 1 ZZVZ, tj. svou hodnotou
pfesahuje vefejnou zakazku malého rozsahu, avsak nedosahuje financni limity
pro nadlimitni vefejnou zakdzku. Vyjadfeno v konkrétnich ¢islech, financni limit
pro urceni podlimitni vefejné zakazky na stavebni prace je vyssi nez 9 milionu
a nizsi nez 135 348 000 K¢. *)

Predevsim zdtliraziiujeme, Ze hlavnim smyslem zadavani vefejnych zakazek
je otevieni hospodaiské soutéZze dodavateliim, véetné dodrzovani zédkladnich
zasad, zejména rovného zachazeni, zakazu diskriminace, proporcionality
a transparentnosti. *?

Nelze opomenout ani zdsady socialné a environmentalné odpovédného
zadavani a inovaci pfi vytvafeni zadavacich podminek, hodnoceni nabidek

%) Srov. odst. 52 a 57 rozsudku C-220/05 (Jean Auroux).

¥) Srov. odst. 41 a 42 rozsudku C-220/05 (Jean Auroux).

1 Srov. odst. 46 rozsudku C-220/05 (Jean Auroux).

) Srov. § 27 ZZVZ a § 4 natizeni vlady ¢. 172/2016 Sb., o stanoveni finan¢nich limitd a ¢astek pro tcely
zékona o zaddvani vetejnych zakazek.

2 Srov. § 6 ZZVZ a ¢l. 1 preambule smérnice 2014/24/EU.
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a vybéru dodavatele, které by mohly pravé u stavebnich praci najit Siroké
uplatnéni (zejména z hlediska sniZeni energetické narocnosti vystavby aj.).*

Domnivame se, Ze tyto zasady je nutné uplatnit nejen v pfipadé, kdy vécné
plnéni investora z planovacich smluv dosahuje hodnoty pro nadlimitni zakazky,
ale i v pripadé zakazek podlimitnich; tedy neni d@ivod, aby planovaci smlouvy
v tomto ohledu pfedstavovaly vyjimku ze zadavaciho fizeni (dale k udéleni
vyjimky pro planovaci smlouvy viz ¢ast clanku).

Pokud tedy vécné plnéni investora spliiuje parametry podlimitni vefejné
zakazky na stavebni prace (pfi zkoumani celé fady faktorti obdobné jako
v rozsudku SDEU C - 399/98 ve véci mésta Milan, zejména zda se zakazka realizuje
ve vefejném zajmu, zda vécné plnéni odpovida definici stavebnich praci, osoby
zadavatele, existence smlouvy aj.), zadavatel je povinen postupovat dle ZZVZ.
Tedy mélo by byt vylouceno, aby vefejnou zakazku realizoval pfedem urceny
dodavatel (investor na zakladé planovaci smlouvy) bez vybérového fizeni.

Ostatné v hodnoté vécného plnéni sjednaného na zékladé planovaci (i jiné)
smlouvy mezi investorem a obci je zahrnut i zisk dodavatele, v daném pfipadé
investora. Pokud by tedy investor provedl stavebni prace bez vybérového
fizeni - aniz by byla dodrZena pravidla oteviené soutéze, zadny jiny dodavatel
by nemél moznost ani zvazit svou ucast ve vefejné zakazce, natoz realizovat
zisk. Zvefejnénim zakdzky by pfitom i jini dodavatelé dostali Sanci uchazet
se o vefejnou zakazku.

Jinymi slovy, vécné plnéni investora lze pripustit za splnéni odkladaci
podminky, ze nabidka investora bude vybrana jako nejvhodnéjsi postupem
dle ZZVZ. V opacném piipadé by investor mél byt povinen namisto vécného
plnéni poskytnout obci pIlnéni financni.

Nutno zminit, Ze plnéni investora v konecném dtisledku uhradi koncovy
uzivatel, tj. budouci uzivatel bytu (at uz kupujici nebo najemce). I z toho pohledu
je vhodné, aby cena vécného plnéni vychazela z oteviené soutéze.

Zaroven je potfeba uvést, Ze s postupem dle ZZVZ jsou neodmyslitelné
spojeny jak vyssi naklady na administrativu zakazky, tak vyssi casova
narocnost, zejména s ohledem na pfipravu zadavaci dokumentace, posouzeni,
zda dodavatelé spliuji podminky pro tcast v zaddvacim fizeni a nasledné
hodnoceni nabidek. Z hlediska ¢asu mtize hrat vyznamnou roli, pokud nektery
z (potencialnich) dodavatelti poda namitky, at uz proti zadavacim podminkam
nebo proti postupu zadavatele (typicky proti vylouceni daného dodavatele
nebo vybéru jiného dodavatele),* nebo navrh na UOHS na zahéjeni fizeni
o pfezkoumadni tkont zadavatele.*® Navzdory uvedenému lze uzavfit, ze vyssi

) Srov. §6 odst. 4 ZZVZ. MPSV v této souvislosti vypracovalo Kontrolni list pro vyhodnoceni
socidlné a environmentdlné odpovédného zadavani a inovaci ve vefejné zakazce na stavebni prace,
dostupny zde: < https:/ /www.smocr.cz/Shared/Clanky/10509/sovz-kontrolni-list-stavebnictvi-s-
komentarem.pdf> [citovano 8. ¢ervence 2025].

) Srov. § 241 a nasl. ZZVZ.

%) Srov. § 249 a nasl. ZZVZ.
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¢asové a finan¢ni naroky na zadavaci fizeni nemohou byt samy o sobé diivodem
pro obchazeni pravidel zadavani vefejnych zakazek.

Zdanlivym svétlem na konci tunelu pro obce a investory mtize byt zavedeni
podlimitni vyjimky pro planovaci smlouvy dle nového stavebniho zakona,
coz vSak nepovaZzujeme za vhodné feSeni, jak uvadime déle.

Je vhodné zatadit planovaci smlouvy mezi podlimitni vyjimky dle ZZVZ?

Mezi odbornou vefejnosti se diskutuje o zahrnuti planovacich smluv mezi
vyjimky pro podlimitni vefejné zakazky dle § 30 ZZVZ.*

4

Ostatné v zafi 2024 byl v ramci legislativniho procesu k novele ZZVZ*)
predlozen Poslanecké snémovné pred III. ¢tenim pozménovaci navrh ¢. 4883,
kterym by se do § 30 ZZVZ pod pism. s) doplnila vyjimka, zZe zadavatel
neni povinen zadat v zadavacim fizeni podlimitni vefejnou zakazku
,zadanou na zakladé planovaci smlouvy podle stavebniho zikona”. Hospodarsky vybor
k uvedenému pozménovacimu navrhu nezaujal Zadné stanovisko, narozdil
od ostatnich navrhii.* Uvedeny pozmeénovaci navrh ZZVZ nebyl pfijat.

Jsme presvédceni, ze rozsifeni vyjimek i na planovaci smlouvy dle nového
stavebniho zdkona nepfedstavuje krok spravnym smérem z nize uvedenych
dtivoda.

Planovaci smlouvy typové vybocuji z okruhu vyjimek

§ 29 ZZVZ a nasl. stanovi obecné vyjimky, kdy zadavatel neni povinen zadat
vefejnou zakazku v zadavacim fizeni. Jednd se zejména o pfipady z oblasti
ochrany zakladnich bezpeénostnich zajmu Ceské republiky, utajovanych
informaci, je-li zakazka zadavana podle pravidel mezindrodni smlouvy nebo
zavaznych pravidel mezinarodni organizace, dale urcité pravni sluzby, ivér nebo
zapujcka, nabyti, najem ¢i pacht existujici nemovitosti aj.

Vyjimky pro podlimitni vefejné zakazky dle § 30 ZZVZ zahrnuji kromé
zakazek v souvislosti s bezpecnosti nebo obranou také dodavky nebo sluzby
ve spojeni s navstévou tstavnich cinitelt jinych statt, humanitarni pomoci,
stavebni prace poskytované Vézetiskou sluzbou CR Ceské republice, pofizen,
tdrzba nebo obnova majetku CR v zahraniéi atd.

Jsme presvédceni, ze planovaci smlouvy svou povahou vybocuji z vyctu
vyjimek v § 29 a 30 ZZVZ, zejména vzhledem k tomu, Ze vécné plnéni investora

4 Viz, ADAMKOVA M.: Diskuse o requlaci zaddvini vefejmjch zakdzek nekonci. Verejné zakizky v praxi.
Brezen 2024, str. 4 - 6, dostupné zde: <https:/ /www.sovz.cz/wp content/uploads/2024/06/vz2_2024_
tema.pdf> [citovano 8. ¢ervence 2025].

) Viz zakon ¢. 69/2025 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 215/2004 Sb., o tpravé nékterych vztahti v oblasti
vefejné podpory a o zméné zdkona o podpoie vyzkumu a vyvoje, ve znéni pozdéjsich predpist,
a dalsi souvisejici zdkony.

¥ Viz <https:/ /www.psp.cz/sqw/ historie.sqw?t=724 & 0=9&> [citovéno 8. ¢ervence 2025].

¥ Srov. str. 2 Usneseni hospodétského vyboru z 46. schlize ze dne 26. zafi 2024 k pozmérova-
cimu ndvrhu B.3.1, dostupné zde: <https://www.psp.cz/sqw/text/orig2.sqw?idd=245829>

[citovano 8. cervence 2025].
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pfedstavuje vefejnou zakazku na stavebni prace vybudované sice ve vefejném
zajmu, avSak zpravidla v pfimé souvislosti se stavebnim (komerénim) zdjmem
investora.

Na okraj dopliiujeme, Ze rozsifeni vyjimek pro nadlimitni zakazky o planovaci
smlouvy prakticky nepfichdzi v tivahu, vzhledem k tomu, Ze vyjimky
pro nadlimitni zakazky vychazi z ¢l. 7 a nasl. zadavaci smérnice.*”

Se zavedenim vyjimky pro plinovaci smlouvy dojde k odstranéni limiti
pro spoluticast obce

Jako hlavni riziko uplatnéni vyjimky vSak shledavame, ze by se jiz nadale
neuplatnil limit 9 miliont pro financni spoluti¢ast obce na stavebnich pracich
provadénych investorem, coz by mohlo vést k velmi obtizné kontrolovatelnému
obchazeni pravidel pro vefejné zakazky na stavebni prace.

Podotykame, ze obce se mohou v planovacich smlouvach zavazat, Ze se budou
podilet na pripravé, vystavbé nebo financovani infrastruktury.® V extrémnim
ptipadé by se obce mohly financné podilet na vécném plnéni investora az do vyse
135 miliontt K¢ (formou rtznych slev a zapocteni), a to bez vybérového fizeni.

Obdobné by se mohl vyskytnout nezaddouci jev, kdy by u nejvétsich
developerskych projektti mohlo dochazet k icelovému snizovani hodnoty
vefejné zakazky, tak aby vécné plnéni investora nepfesahlo hodnotu nadlimitnich
zakazek. Ani z tohoto diivodu tedy nepovazujeme za vhodné, aby pro planovaci
smlouvy existoval dvoji — naprosto odliSny - rezim, pfi¢emz jediny rozdil

by spocival v tom, zda vécné pInéni investora prekroci ¢astku 135 348 000 K¢ nebo
nikoli.

Pifipadnému zavedeni vyjimky by tedy méla predchazet dukladna
celospolecenska diskuse, a pfedevsim zrald tivaha zakonodarce, aby se zavedenim
podlimitni vyjimky pro planovaci smlouvy nedoslo k vyliti vanicky i s ditétem.

Shrnuti:

Pfi uzavirani planovacich smluv dle § 130 a nasl. nového stavebniho zdkona
miize dojit k poruSeni zdkona o zadavani vefejnych zakazek, pokud obec
poskytne investorovi protiplnéni vyssi nez 9 milionti u stavebnich praci nebo
3 miliony u dodavek a sluzeb, aniz by zadala vefejnou zakazku.

Ve svétle rozsudku Soudniho dvora Evropské unie C-399/98 (mésto Milan)
vSak mutze dojit k poruseni pravidel pro zadavani vefejnych zakazek i tehdy,
pokud investor v souvislosti se svym stavebnim zdmérem realizuje vécné pInéni
(typicky prace na vefejné infrastruktufe) na své naklady bez pfimé financni
spoluticasti obce a presahne-li hodnota dila stanovenych finanénich limitt
dle smérnice.

%0 Srov. § 29 ZZVZ a ¢l. 7 a nasl. smérnice 2014/24/EU.
) Srov. § 131 odst. 2 pism. b) NStZ.
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Ackoli se smérnice 2014/24/EU vztahuje pouze na nadlimitni zakazky, jsme
presvédceni, Ze je nutné zadat vefejnou zakazku postupem dle ZZVZ i v pfipadé,
kdy vécné plnéni dosahne limitu pro podlimitni zakazky.

Dle rozsudku Soudniho dvora Evropské Unie C-451/08 (Helmut Miiller)
pfi posuzovani vefejné zakazky na stavebni prace je rozhodujici, zda je zakazka
provadéna v piimém hospodarském zajmu zadavatele, nikoli zda je provadéna
fyzicky na tcet zadavatele.

Zatazeni planovacich smluv mezi podlimitni vyjimky dle § 30 ZZVZ
nepovazujeme za systematicky vhodné feseni, pfedevsim by vSak v praxi mohlo
dochézet k velmi obtizné kontrolovanému obchdzeni pravidel pro vefejné
zakazky na stavebni prace, vzhledem k tomu, Ze by se jiz dale neuplatnily limity
9 miliont pro finan¢ni spolutiCast obce na stavebnich pracich provadénych
investorem.

Klic¢ova slova: planovaci smlouvy, stavebni zakon, hodnota vefejné zakazky,
vécné plnéni investora.

Conflict of planning contracts according to § 130 of the new Construction Act
with the Public Procurement Act — summary:

The article addresses an issue whether planning contracts pursuant to Section
130 of the new Construction Act No. 283/2021 Coll. may violate the Public
Procurement Act No. 134/2016 Coll.

From our perspective, the conclusion of planning contracts may violate
the Public Procurement Act if the municipality provides the investor with
a consideration exceeding CZK 9 million for construction works or CZK 3 million
for supplies and services without awarding a public contract.

However, in the light of the judgment of the Court of Justice of the European
Union C-399/98 (City of Milan), there is also an infringement of the public
procurement rules if the investor, in connection with its construction project,
carries out a material performance (typically public infrastructure works) at its
own expense without direct financial participation by the municipality and if the
value of the work exceeds the financial limits set by the Directive.

Although Directive 2014/24/EU applies only to above-limit contracts, we
believe that it is necessary to award a public contract in accordance with the
procedure under the Public Procurement Act even if the performance in kind
reaches the limit for under-limit contracts.

We do not consider the inclusion of planning contracts among the exceptions
for public procurement to be a systematically appropriate solution, but
above all, in practice, it could be very difficult to control the circumvention
of the rules for public works contracts, given that the 9 million limits for the
municipality’s financial participation in the works carried out by the investor
would no longer apply.

Keywords: planning agreements, Construction Act, value of public contracts,
material consideration of an investor.
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