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Posudek vedoucího na diplomovou práci 
 

 

Název diplomové práce:  Smlouvy o územním rozvoji 

 

Diplomant (autor):  Jakub Chudárek  

 

Vedoucí:   JUDr. Petr Svoboda, Ph.D. 

 

Oponent:   JUDr. Ing. Josef Staša, CSc.  

 

I. 

 

K tématu (předmětu) práce: 

 

Téma práce je aktuální a originální. V právní praxi územního plánování se různé smlouvy 

mezi obcemi a zájemci (investory, stavebníky) ohledně podmínek pro umístění určitých 

záměrů v území objevují stále častěji. Nicméně praxe naráží na velmi kusou a nedostatečnou 

zákonnou úpravu, která navíc dosud není ani systematičtěji rozpracována v nauce ani řešena 

v judikatuře. S tím se pak pojí i teoretická obtížnost problematiky, která stojí na pomezí 

veřejného a soukromého práva, takže leckterý právník v ní tápe. Autor jako student tedy 

odvážně vstoupil na „terra incognita“ a využil přitom nejen svůj zjevný zájem o věc, ale i své 

zkušenosti z práce pro Městskou část Praha 7. 

 

K systematice práce: 

 

Práce má 61 stran čistého textu. Má zdařilou, logickou systematiku. Po Úvodu autor 

v kapitole 1 „Obecná část“ vymezuje a vysvětluje základní pojmy a instituty své práce 

(pojmové či charakteristické rysy „smluv o územním rozvoji“, postavení „zájemce“ a důvody 

pro uzavírání této skupiny smluv v právní praxi). V kapitoly 2 „Povaha a druhy smluv o 

územním rozvoji“ na základě platné zákonné úpravy analyzuje tři nejvýznamnější druhy 

těchto smluv, a sice plánovací smlouvy (oddíl 2.1.), smlouvy s vlastníky veřejné dopravní a 

technické infrastruktury (oddíl 2.2.) a tzv. smlouvy o spolupráci (oddíl 2.3.). V analyticky 

pojaté kapitole 3 „Zákonné meze smluv o územním rozvoji“ se pak pouští do hlubšího výkladu 

o právní povaze těchto smluv a s ohledem na jejich postavení vůči veřejnému právu rozebírá, 

k čemu všemu se v nich obec může zavázat a k čemu nikoli (zejména ke změně či vydání 

územního plánu). V kapitole 4 pak rozebírá čtyři vybrané příklady z komunální praxe týkající 

se smluv o územním rozvoji – Černolice, Městská část Praha 7, Kolová a Dobřejovice. 

 

K obsahu práce: 

 

Obecně: 

 

Vzhledem k obtížnosti tématu a nedostatku komplexnějších pramenů (jak nauky, tak 

judikatury) je práce po obsahové stránce kvalitní a přínosná. 
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Konkrétně: 

 

Ke str. 9: Zdařilé vymezení ústředního pojmu: subjekty, úplatnost a předmět („podíl 

soukromoprávního subjektu na rozvoji infrastruktury“). Autor správně vystihl esenciální 

znak, kterým je rozvoj veřejné infrastruktury, což dále vysvětluje na str. 16. 

 

Ke str. 13: Autor zvolil vhodný pojem pro označení druhé smluvní strany vůči obci – 

„zájemce“. V praxi častější pojem „investor“ je nepřesný. Smluvní strana smlouvy o 

územním rozvoji nemusí nutně v území investovat. Jinak řečeno, investice není pojmovým 

znakem této smluvní strany. Ani pojem „stavebník“ není vhodný, neboť záměrem „zájemce“ 

nemusí být stavba, ale i jiný, nestavební záměr, například těžba nerostných surovin apod. 

 

Ke str. 22-23: Souhlasím s názorem autora, že obec může podmínit vydání regulačního plánu 

uzavřením plánovací smlouvy prakticky jen v zadání regulačního plánu, které je (musí být) 

součástí schváleného územního plánu. Jinak a jindy nikoli. 

 

Ke str. 31: Autor zde otevřel důležitou, ale těžkou otázku: „Ve StavZ absentuje úprava formy 

a způsobu sdělení požadavků na veřejnou infrastrukturu. Lze předpokládat, že v praxi bude 

formulace závazků a požadavků obce probíhat převážně neformálně. Zájemce zde bude z 

velké části odkázán na vůli obce, aniž by mu zákon poskytoval obranu.“ Opravdu by nebyla 

možná žádná soudní obrana? Klíčové je, v jakém postavení zde obec vůči žadateli vystupuje, 

tedy zda jako vrchnostenský správní orgán, či nikoli. Hmotněprávním hlediskem zde 

nepochybně bude princip proporcionality („nezbytnost“), na což autor správně poukazuje dále 

na str. 32: „obec … nemůže své závazky formulovat zcela nepřiměřeně“. 

 

K oddílu 2.2.2.: Má autor nějaké obecnější zkušenosti, zda je v praxi plánovacích smluv 

častější závazek žadatele postavit infrastrukturu (tj. facere), nebo jen poskytnout obci finanční 

podíl s tím, že infrastrukturu postaví sama obec (tj. dare)? 

 

Ke str. 33: Autor správně poukazuje na nedostatek současné zákonné úpravy, který spočívá 

v tom, že zákon nedává žádná vodítka (hlediska) pro kvantifikaci kapacity na požadované 

nové občanské vybavení nebo na rozšíření stávajícího občanského vybavení. Obec má tak 

zákonem výslovně neomezené uvážení, a za tohoto stavu samozřejmě nelze vyloučit excesy, 

ať již z důvodu libovůle, nebo jen špatného odhadu situace. 

 

Ke str. 36: Velmi výstižné zhodnocení platné zákonné úpravy plánovacích smluv a smluv 

s vlastníky veřejné dopravní a technické infrastruktury: „Hlavní nevýhodou smluv dle StavZ je 

v případě smluv plánovacích jejích striktní vázanost na vydání regulačního plánu na žádost. V 

případě smluv s příslušnými vlastníky veřejné dopravní a technické infrastruktury je 

nevýhodou omezení jejich předmětu pouze na veřejnou technickou a dopravní infrastrukturu 

…“. 

 

K oddílu 2.4.: Zdařilá analýza tzv. smluv o spolupráci mezi obcemi a zájemci. 

 

Ke kapitole 3: Autor se do hloubky věnuje otázce, k čemu všemu se obec může a nemůže 

zavázat ve smlouvě o územní spolupráci. Podle mého názoru správně argumentuje ve 

prospěch závěru, že těmito smlouvami se obce nemohou platně zavazovat k tomu, zda či 

v jakém ohledu změní svůj územní plán nebo přijmou tu či onu úpravu v novém územním 

plánu (str. 49-51). 
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Ke str. 56: Autor rozebírá případ tzv. sponzorské smlouvy uzavřené mezi obcí Černolice a 

společností ALTSTAEDTER INVESTMENTS, a.s. a vysvětluje důvody rozsudku Krajského 

soudu v Praze č. j. 50 A 7/2013-130, který zrušil část územního plánu obce Černolice 

vymezující zastavitelné plochy: „Toto rozhodnutí mělo za následek vznik povinnosti snížit 

rozestavěnost pozemků, včetně těch, které upravovala sponzorská smlouva.“ Autor chtěl asi 

napsat „zastavitelnost“ pozemků. Neví autor, o jak velkou procentuální výměru ve vztahu 

k celé lokalitě vymezených zastavitelných pozemků se asi jednalo? 

 

Ke str. 65: Rozumné úvahy de lege ferenda. 

 

 

K formální stránce práce: 

 

Autor se vyjadřuje vcelku jasně a srozumitelně. Tok textu je logicky uspořádaný.  

 

 

K práci s prameny: 

 

Autor zpracoval dostupnou literaturu i judikaturu k tématu. Citace literatury jsou poctivé a 

vesměs správné. Někde autor opomněl citovat konkrétního autora v kolektivních dílech, např. 

v poznámce pod čarou č. 9 či 18. V Seznamu použité judikatury na str. 71 nejsou vybrané 

judikáty nikterak seřazeny. 

 

Shrnuji: 

 

Práce splňuje všechny požadavky stanovené pro diplomové práce. Prosím autora, aby se při 

obhajobě pokusil odpovědět na mé otázky a připomínky výše. 

 

 

II. 

 

Předloženou práci doporučuji k obhajobě a - s výhradou průběhu obhajoby – ji předběžně 

navrhuji klasifikovat známkou „výborně“. 

 

 

V Praze dne 15.9.2019 

 

 

JUDr. Petr Svoboda, Ph.D. 

Katedra správního práva a správní vědy PF UK 


