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Stavebni Fizeni

Od 1. 1. 2023 (tzv. Lex OZE I) zjednoduseni; snaha o sjednoceni
rozdilného pristupu stavebnich uradu
Pozn: akceleracni narizeni EU - ZDE

Viykladova metodika MMR - ZDE

FVE jako soucast stavby x FVE jako samostatna véc



Instalace FVE panell na:
> strfechu stavby,
= na obvodovy plast stavby nebo
> na pozemek stavby

FVE jsou se stavbou funkéné spojeny,
tj. propojeny elektroinstalaci

a fotovoltaické panely primarné slouzi
stavbeé k zasobovani elektrickou energ
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FVE jako samostatna vec

Vzdy, kdyZ nejde o soucast stavby.

Neni rozhodné, kde je FVE umisténa
(na pozemku, na stavbe) - jde napf.
o solarni parky v Uzemi, ale mUze jit i
o solarni park na strese.
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U€inny od 1. 1. 2024
x zavedeno prechodné obdobi po ktere plati
stavajici pravni uprava (do 30. 6. 2024)

Vyjimkou jsou vyhrazené stavby

o/ oo

V pripadé stresnich FVE teoretické
(FVE s instalovanym vykonem od 5 MWp)




= Stavby pro vyrobu energie z obnovitelnych zdroju s celkovym instalovanym
vykonem do 50 kW, s vyjimkou stavby vodniho dila, kulturni pamatky a stavby ve
zvlasté chraneném uzemi, pamatkové rezervaci nebo pamatkové zone, nebo v uzemi
vymezeném Ministerstvem obrany nebo Ministerstvem vnitra stanoveném v narizeni
vlady;

- Stavebni Upravy pro instalaci vyuZivajici obnovitelny zdroj energie s celkovym
instalovanym vykonem do 50 kW, pokud se jimi nezasahuje do nosnych konstrukci
stavby, neméni se zpUsob uZivani stavby, nevyzaduje posouzeni vlivl na Zivotni
prostredi, jsou splnény podminky zejména pozarni bezpecnosti podle pravniho
predpisu upravujiciho poZzadavky na bezpecnou instalaci vyroben elektfiny, a nejde
o stavebni upravy stavby, ktera je kulturni pamatkou.



NSZ - Jednoduché stavby

Stavby pro vyrobu energie z obnovitelnych zdroji s celkovym
instalovanym vykonem do 100kW, n%knezahrnujl’ zamery EIA

Frank Bold

V pripadé FVE vyrobny o instalova-
ném vykonu 50 MW; resp. o
vyrobny o vykonu 12,5 MW

zasahujicich do zvlaste
chranénych uzemi

(u stresnich instalaci nerealné).




> Stavby pro vyrobu energie z obnovitelnych
zdroju s celkovym instalovanym vykonem
od 100 kW do 5 MW u FVE,

> zamery podléhajici EIA, pokud soucasné
nejsou vyhrazenymi stavbami




Druh stavby

Vyhrazené stavby

Drobné stavby

Jednoduché stavby

Ostatni stavby

Povoleni

JE vyzadovani povoleni
specialniho stavebniho
Uradu (DESU)

NENI vyZadovano
povoleni stavebniho
Uradu

JE vyZzadovano povoleni
stavebniho Uradu
(obecného)

JE vyzadovano povoleni
stavebniho Ufadu
(obecného)

Dokumentace, realizace, dozor

Dokumentaci MUSI zpracovat projektant
(autorizovana osoba).

NELZE je provadét svépomoci, pouze
prostfednictvim stavebniho podnikatele.

JE vyZadovan stavebni dozor.

Dokumentaci NEMUSI zpracovat projektant
(autorizovana osoba); mlze kdokoli.

LZE je provadét svépomoci.
NENI vyZadovan stavebni dozor.

Dokumentaci NEMUSI zpracovat projektant
(autorizovana osoba, postaci kvalifikovana
osoba.

LZE je provadét svépomodi.

JE vyZadovan stavebni dozor.

Dokumentaci MUSI zpracovat projektant
(autorizovana osoba).

NELZE je provadét svépomoci, pouze
prostfednictvim stavebniho podnikatele.

JE vyzadovan stavebni dozor

JE vyZadovana kolaudace.

NENI vyZadovana kolaudace;
povinnost oznamit dokonceni
stavby neni zcela jednoznacna.

NENI vyZadovana kolaudace;
povinnost oznamit stavebnimu
Uradu dokonceni stavby.

JE vyZadovana kolaudace.




Planovaci
smlouvy v NSZ:

Prehled pravni
upravy

a souvisejici
otazky




- Prehled pravni upravy v NSZ a souvisejici otazky

« Vztah k dosavadni pravni upravé

« Podstata nové planovaci smlouvy (PS)

« Typy planovacich smluv

« Verejnopravni povaha PS

« Mozné zavazky v planovaci smlouvé

« Podminujici planovaci smlouvy v uzemnim planu

« Aktuality: novelizace tykajici se planovacich smluv, prirucka MMR
« PFinosy, otazniky a doporuceni pro praxi

 Diskuse



« Planovaci smlouva- vydani regulacniho planu lze v zadani regulac¢niho planu podminit jejim
uzavifenim, predmétem spolulcast Zadatele o vydani regulacniho planu na vystavbé noveé Ci uprave
stavajici verejné infrastruktury. Obsah upraven v priloze €. 13 vyhlasky ¢. 500/2006 Sb., o uzemné
planovaci dokumentaci;

- ,Smlouva o infrastrukture” - priloha zadosti o Uzemni rozhodnuti, predmétem dohoda s
vlastniky verejné dopravni a technické infrastruktury, pokud zamér vyZaduje vybudovani nové i
Upravu stavajici;

 ,Smlouva o spolupraci”, developerska”- soukromopravni smlouva uzavirana mezi developerem
a obci, predmétem je spoluprace obce pfi umisténi a realizaci zaméru a spoluucast developera na
zajisténi verejné infrastruktury ci verejnych sluzeb.

* Nova uprava v 8 130 az 132 NSZ integruje vSe do nového smluvniho typu .V
oblasti uzemniho planovani (pod niz jsou zarazeny i planovaci smlouvy) se Uprava v NSZ aplikuje
od 1.7.2024.



~Pldnovaci smlouvou je verejnopravni smlouva
uzavfena mezi stavebnikem a obci, méstskou casti hlavniho mésta Prahy nebo krajem nebo
vlastnikem verejné infrastruktury, jejimZz obsahem je vzajemna povinnost stran poskytnout si
soucinnost pri uskutecnéni ve smlouvé uvedeného zaméru a postupovat pri jeho uskutecriovani
ujednanym zpusobem. (2) Pldnovaci smlouva maZe obsahovat i dpravu prdv a povinnosti osob v
oblasti soukromého prava. (...)"

o

Stavebnik na strané jedné,

Obec, kraj, MC Prahy nebo vlastnik vefejné infrastruktury na strané druhé

Obec, MC a kraj uzavird v samostatné ptisobnosti, schvaluje zastupitelstvo

Neni vylouceno, ze smluvni stranou mohou byt i tfeti osoby (napf. spolky, prispévkove
organizace)

o

o

o



« Uzavreni planovacich smluv v zasadé dobrovolné (jako dosavadni smlouvy o spolupraci) - moznost
vynutit si uzavreni planovaci smlouvy pouze dle 1787 OZ (smlouva o smlouvé budouci).

« Uzemni plan mizZe vymezit plochu nebo koridor, v némz je rozhodovani v Gizemi podminéno
uzavienim planovaci smlouvy (8 81 odst. 3):
o UP stanovi ,zakladni obsah planovaci smlouvy” a podminky pro jeji uzavfeni a Ih{itu pro
uzavreni planovaci smlouvy ne delSi nez 6 let - marnym uplynutim Ihdty podminka uzavreni
smlouvy pozbyva platnosti;

 Regula¢ni plan mUze vymezit zdmér, pro ktery je uzavieni planovaci smlouvy podminkou pro
rozhodovani v Uzemi (8 86 odst. 3):
o RP stanovi ,zakladni podminky” pro uzavreni planovaci smlouvy a Ih(tu pro uzavreni planovaci
smlouvy ne delSi nez 4 roky - marnym uplynutim Ihity podminka uzavreni smlouvy pozbyva
platnosti



Planovaci smlouva je obligatorni soucasti zadosti o povoleni zaméru, byla-li pro dany zameér
uzavrena.

K namitkam ucastnika v rizeni o povoleni zaméru, které jsou v rozporu s PS jim uzavrenou,
se nepfrihlizi (8 190 odst. 1 NSZ).

Obdobné, odvolaci spravni organ dale neprihlizi k ¢asti obsahu odvolani, které bylo podano
odvolatelem, ktery je stranou planovaci smlouvy, pokud je obsah odvolani v rozporu s tim,
k Cemu se odvolatel v planovaci smlouve zavazal (§ 226 odst. 2 NSZ)

Vazba k § 131 odst. 1 pism. b) NSZ: pouze v pripadé, pokud obec prevezme zavazek
nenapadani zaméru ve spravnich a soudnich fizenich



(¢]

Poskytnuti soucinnosti k uskutecnéni zaméru - v pripadé obce ¢i kraje pouze v samostatné plsobnosti
Zavazek k ¢innosti - kroky k vydani UPD (nebo jeji zmény), pokud zdmé&r nelze dle stavajici UPD
realizovat

Zavazek k ne¢innosti - nevydani nové UPD ¢&i jeji zmény, kterd by znemozZnila realizovat zamér
Nenapadani zaméru ve spravnich a soudnich fizenich - po dobu trvani planovaci smlouvy - problém z
hlediska negativni EIA (smlouva na toto musi pamatovat)

NezatiZeni ¢i nezcizeni pozemk{ nebo staveb nutnych k realizaci zdméru

Spoluticast na pripraveé, vystavbé nebo financovani verejné infrastruktury, verejné prospésnych staveb
nebo jinych opatreni nutnych k realizaci zaméru - mozny problém z hlediska verejnych zakazek
Prevzeti stavebnikem zhotovené stavby do svého vlastnictvi - problém z hlediska verejnych zakazek
Jiné pravni jednani v oblasti soukromého prava - jde tedy o demonstrativni vycet moznych zavazkda,
planovaci smlouva muze obsahovat dalSi, napf. sménu pozemkd, zfizeni pozemkové sluzebnosti apod.



Ucast na vystavbé vefejné infrastruktury nebo jiné stavby nebo opatfeni vyvolanych zdmérem
anebo prevzeti nakladl na tuto vystavbu - vécné plnéni Ci penézity prispévek stavebnika

U&ast na asanaci zamérem dotéeného Gzemi

U&ast na narovnani majetkovych vztah(i v Gzemi dotéeném zadmé&rem

Poskytnuti penéZniho nebo v&cného plnéni za zhodnoceni pozemku vydanim UPD; v planovaci
smlouve Ize sjednat i jeho Ucel - napt. ucelové vazany prispévek za zhodnoceni nemovitosti v
dlsledku zmény Uzemniho planu (v praxi Fada obci jiz nyni vyZaduje po stavebnikovi vyssi prispévek
v pfipadé zamé&rl vyZadujicich zménu UP)

Lze sjednat i jiné pravni jednani v oblasti soukromého prava (vycet jsou jen priklady).



Obec ani kraj se v planovaci smlouvé nemohou zavazat k tomu, Ze:

o Uzemni plan nebo regulacni plan bude zménén urcitym, stavebnikem k realizaci zaméru
vyZadovanym zpUsobem (tj. zavazek k dosazeni urcitého vysledku);

o bude pro umisténi Ci realizaci zaméru stavebnika vydano povoleni (ev. kladné stanovisko
dotleného organu);

o urychli probihajici spravni fizeni tak, aby bylo o zaméru vydano rozhodnuti ¢i kladné stanovisko
jesté pred uplynutim zakonné lhity;

o se Vv obci (kraji) nebude konat mistni (krajské) referendum o realizaci zameéru stavebnika na
Uzemi obce (kraje).

Ve vSech uvedenych pripadech by totiz obec (kraj) v rozporu se zakonem zasahovala do prenesené
pusobnosti obecniho (krajského) Uradu, ev. jinych spravnich organd.



(nékdy ozn. ,smlouva smiSené
povahy”) - subsidiarni aplikace prislusnych ustanoveni spravniho radu, nebot ji § 311
nevylucuje.

Praktické dusledky:

o Nesmi obchazet pravni pfedpisy, musi byt v souladu s verfejnym zajmem

o Povinna pisemna forma, zmény smlouvy a jeji vypoveéd rovnéz jen pisemneé.

o Nutny pisemny souhlas tfeti osoby, pokud se primo dotyka jejich prav nebo povinnosti.

o Prezkum verejnopravnich smluv ex offo nebo na nadvrh; feSeni spord spravnimi organy.

o Obdobn4 aplikace &asti prvni a druhé SR a pFimé&Fena aplikace ob&anského zakoniku,
s vylou€enim nékterych institutd, napr. odstoupeni od smlouvy, zapocteni, aj. OdliSné
od 170 SR v3ak umoZné&no postoupeni smlouvy.



Uzemni plan m(Ze vymezit plochu nebo koridor, v némz je rozhodovani v tzemi podminéno
uzavienim planovaci smlouvy (8 81 odst. 3).

UP stanovi ,zdkladni obsah pldnovaci smlouvy a podminky pro jeji uzavieni*

Pouze zakladni limity: nediskriminacné, pFimérené (test proporcionality),
musi byt Fadné odGvodnéno, doloZzeno analyzami a propocty

« Vystavba nebo prispévek na vystavbu verejné infrastruktury

« Podil na zhodnoceni pozemku (planovaci vyhody)

« Urbanistické pozadavky - podrobnosti nalezejici izemnimu planu
« Jiné pozadavky, pokud projdou testem proporcionality

Casové omezeni (UP 6 let), prodlouZeni zmé&nu UP musi byt fadné zddvodnéno



« Mésta si mohou v izemnim planu prichystat vétSi mnozstvi rozvojovych ploch s
podminkou planovaci smlouvy

« Rychlé ,,odemceni” schvalenim smlouvy zastupitelstvem a jejim uzavfenim
(bez nutnosti procesu zmeény UP)

 Predvidatelné podminky predem znamé investorim

- Kdy moZno vyuZit? Nejen u (zmén) UP pofizovaného dle NSZ, ale i u nového
Uzemniho planu dokoncovaného dle dosavadnich predpisu
(viz 8 323 odst. 9 a 8 323 odst. 10 NSZ - novela zakona o SFPI)



K pfezkumu souladu planovaci smlouvy uzavrené obci s pravnimi predpisy a k rozhodovani
sporl z ni je pFislusny krajsky Ufad, v pfipadé planovaci smlouvy uzaviené krajem ¢i hl. m.
Prahou rozhoduje MMR, v pfipadé smlouvy uzaviené MC Prahy Magistrat.

Spory budou FeSeni ve sporném fizeni dle § 141 SR. Sporem je i spor o uzavieni VPS (NSS 4
As 65/2018-85), ale v pripadé PS otazné - neni smluvni pfimus. Otazkou je moznost odvolani
- patrné nepfipustné (obecné vylouceni u sport z VPS dle § 169 odst. 2 SR se patrné
uplatni).

Proti rozhodnuti spravniho organu Ize podat spravni Zalobu dle § 65 a n. SRS. (s ohledem na
zakonem deklarovany charakter PS jako verejnopravni smlouvy patrné nelze uvazovat o
pfezkumu dle &asti V. OSR)

Otazka: kdo resi spory ze smluv uzavrenych vlastnikem verejné infrastruktury? MMR x kraj?
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Jde to! (aneb eliminace pochybnosti)

Siroky katalog z&vazkd (napf. zavazky k vydani UPD, zavazky nevydat
UPD, z&vazky k realizaci vef. infrastruktury, vyslovny zavazek developera
poskytnout plnéni za zhodnoceni pozemku zmé&nou UPD, aj.)
Podmiriujici planovaci smlouvy - moZnost podminit vystavbu v UP nebo
RP uzavfenim planovaci smlouvy

Zaruka pro developera - nepfrihlizeni k namitkam ¢i odvolani v rozporu

s PS v povolovacich fizenich



« U, dobrovolnych” PS v zadsadé kontinuita se sou¢asnou praxi, ale nutné urcité prizptsobeni
. formalni (nové pojmoslovi, nové povolovaci procesy NSZ),
vécna (napf. zvazit vyhody a nevyhody vyuZiti vSech moznych zavazk( dle katalogu v § 131 NSZ), pfipadné
zohlednéni podminujicich pladnovacich smiluv
. nutno zejména reagovat na specifickou upravu
verejnopravnich smluv, zejména:
- vymezeni obsahu ve vazbé na NSZ
- podminky platnosti a dlivody zruseni - napr. provéfit zdlvodnéni verejného zajmu na uzavreni
dané PS (v zasadach i vzorovych smlouvach), okolnosti zohlednénych pfi jejim uzavreni, atd.
- vyluky z Upravy obcanského zakoniku- nelze napf. spoléhat na Upravu odstoupeni od smlouvy dle OZ,

Upravu zapocteni aj.;



a zmén UP
(které pobezi v rezimu NSZ)
- Vénovat velkou pozornost vhodnému nastaveni zakladnich podminek

a obsahu v UP a Fadnému odtivodnéni tohoto poZadavku



Neztratit ze zretele, ze jde 0 vzajemnou spolupraci a ze by smlouva
mela vyvazene respektovat legitimni zajmy obou stran, cilem je
podpora udrzitelné vystavby a rozvoje mest a dohoda v uzemi.
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