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» Prehled pravni upravy planovacich smluv v novém stavebnim
zakoneé (NSZ)

* Prinosy, otazniky a doporuceni pro praxi



Planovaci smlouvy
v NSZ: prehled

pravni upravy




 Planovaci smlouva - vydani regulacniho planu lze v zadani regulacniho planu podminit jejim
uzavrenim.

- ,.Smlouva o infrastrukture” - priloha zadosti o Uzemni rozhodnuti, predmeéetem dohoda s
vlastniky verejné dopravni a technicke infrastruktury, pokud zamer vyzaduje vybudovani nove Ci

upravu stavajici

- .Smlouva o spolupraci” ,,developerska” - soukromopravni smlouva uzavirana mezi developerem
a obci, predmetem je spoluprace obce pri umisténi a realizaci zameru a spoluucast developera na
zajisteéni verejne infrastruktury Ci verejnych sluzeb
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V oblasti uzemniho planovani (pod niz jsou zarazeny i planovaci smlouvy) se uprava v NSZ aplikuje
od 1.7.2024.



« Obsah planovaci smlouvy: , Planovaci smlouvou je verejnopravni smlouva uzavrend mezi stavebnikem
a obci, méstskou casti hlavniho mésta Prahy nebo krajem nebo vlastnikem verejné infrastruktury, jejimz
obsahem je vzajemna povinnost stran poskytnout si soucinnost pri uskutecneni ve smlouve
uvedeného zameéru a postupovat pri jeho uskutecriovdni ujednanym zpusobem. (2) Pldnovaci smlouva
muZe obsahovat i upravu prdv a povinnosti osob
v oblasti soukromeého prava. (...)"

« Smluvni strany:
o Stavebnik na strane jedné,
o Obec, kraj, MC Prahy nebo vlastnik vefejné infrastruktury na strané druhé
o Obec, MC a kraj uzavird v samostatné plisobnosti, schvaluje zastupitelstvo
o Nenivylouceno, ze smluvni stranou mohou byt i tfeti osoby (napr. spolky, prispevkové
organizace)



« Uzavreni planovacich smluv v zasade dobrovolné (jako dosavadni smlouvy o spolupraci).

» Uzemni plan mZe vymezit plochu nebo koridor, v némz je rozhodovani v tzemi
podminéno uzavrenim planovaci smlouvy:
o UP stanovi ,zdkladni obsah planovaci smlouvy” a podminky pro jeji uzavieni a Ihdtu pro
uzavreni planovaci smlouvy ne delsi nez 6 let - marnym uplynutim Ihdty podminka uzavreni
smlouvy pozbyva platnosti;

« Regulacni plan muze vymezit zamér, pro ktery je uzavreni planovaci smlouvy podminkou pro
rozhodovani v uzemi:
o RP stanovi ,zakladni podminky” pro uzavreni planovaci smlouvy a lhutu pro uzavreni
planovaci smlouvy ne delSi nez 4 roky - marnym uplynutim Ihtty podminka uzavreni
smlouvy pozbyva platnosti



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

K namitkam ucastnika v rizeni o povoleni zameéru, které jsou v rozporu s PS jim uzavrenou, se
nepfrihlizi.

Obdobne, odvolaci spravni organ dale nepfrihlizi k Casti 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

Vazba k NSZ: pouze v pripadé, pokud obec prevezme zavazek nenapadani zameéru ve
spravnich a soudnich rizenich



= Pripustné zavazky obce, kraje nebo vlastnika verejné infrastruktury:
= Poskytnuti soucinnosti k uskutecnéni zaméru - v pripadé obce Ci kraje pouze v samostatné pusobnosti

a) verejnopravni

= Zavazek obce a kraje k ¢innosti - kroky v samostatné pldsobnosti sméfujici k vydani UPD (nebo jeji zmény),
pokud zdmér nelze dle stavajici UPD realizovat

= Zavazek obce a kraje k necinnosti - nevydani nové UPD ¢i jeji zmé&ny, kterd by znemozZnila realizovat z&mér

= Nenapadani zameru ve spravnich a soudnich fizenich

b) soukromopravni
= Nezatizeni ¢i nezcizeni pozemku nebo staveb nutnych k realizaci zaméru

= Spoluucast na priprave, vystavbe nebo financovani verejné infrastruktury, verejne prospesnych staveb nebo
jinych opatreni nutnych k realizaci zameéru

» Prevzeti stavebnikem zhotovené stavby do sveho vlastnictvi

= Jiné pravni jednani v oblasti soukromého prava



* Obec ani kraj se v planovaci smlouve nemohou zavazat k tomu, ze:
o Uzemni plan nebo regulacni plan bude zmeneén urcitym, stavebnikem k realizaci
zameéru vyzadovanym zpusobem (tj. zavazek k dosazeni urcitého vysledku);
o bude pro umisteni Ci realizaci zameru stavebnika vydano povoleni (ev. kladne
stanovisko dotceného organu);
o urychli probihajici spravni rizeni tak, aby bylo o zameéru vydano rozhodnuti i kladne
stanovisko jeSté pred uplynutim zakonné |huty;
o se v obci (kraji) nebude konat mistni (krajské) referendum o realizaci zameru
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.



 PFipustné zavazky stavebnika:

o Uc&ast na vystavbé verejné infrastruktury nebo jiné stavby nebo opatfeni
vyvolanych zamérem anebo prevzeti nakladl na tuto vystavbu - vécné plnéni Ci

nenezity prispevek stavebnika

o Uc¢ast na asanaci zamérem dotéeného lUzemi

o U¢ast na narovnani majetkovych vztahd v Gzemi dotéeném zamérem

o Poskytnuti penézniho nebo vecného plneni za zhodnoceni pozemku vydanim

UPD (,pldnovaci vyhodu®): v planovaci smlouvé Ize sjednat i jeho Gcel - napt.

UCeloveé vazany prispévek za zhodnoceni nemovitosti v dusledku zmény

uzemniho planu (v praxi rada obci jiz nyni vyzaduje po stavebnikovi vyssi

oFispévek v pfipadé zamérd vyZzadujicich zménu UP)

o Lze sjednatijiné pravnijednani v oblasti soukromého prava (vycet jsou jen

oriklady).




» Verejnopravni smlouva se soukromopravnimi prvky (nekdy ozn. ,smlouva smisené
povahy") - subsidiarni aplikace prislusnych ustanoveni spravniho radu, nebot ji nevylucuje.
Praktické dusledky:

o Nesmi obchazet pravni predpisy, musi byt v souladu s verejnym zajmem

o Pfezkum verejnopravnich smluv ex offo nebo na navrh; feSeni sporu spravnimi
organy.

o Obdobna aplikace ¢asti prvni a druhé SR a pfiméFena aplikace obéanského zakoniku,
s vylou€enim nékterych institutu, napr. odstoupeni od smlouvy, zapocteni, aj. OdlisSné
vSak umozneno postoupeni smlouvy.



K prezkumu souladu planovaci smlouvy uzavrené obci s pravnimi predpisy a k rozhodovani sporu z ni
je prislusny krajsky urad, v pripade planovaci smlouvy uzavrene krajem ci hl. m. Prahou rozhoduje
MMR, v pripade smlouvy uzavrené MC Prahy Magistrat.

 Soulad verejnopravni smlouvy s pravnimi predpisy lze prezkoumat z moci uredni.

 Strana muZe podat take navrh na zrusSeni z uvedenych duvodu (napf. zmeéna okolnosti, rozpor
S predpisy, ochrana verejného zajmu) - nutno vykladat restriktivne, pacta sunt servanda, zajem na
stabilite

« Spory budou reseni ve sporném rizeni.
« Otazkou je moznost odvolani - patrne nepripustne.

* Proti rozhodnuti spravniho organu lze podat spravni Zalobu (s ohledem na zakonem deklarovany
charakter PS jako veFejnopravni smlovy patrné nelze uvaZovat o pfezkumu dle &asti V. OSR)
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* Prinosy

o Jde to! (vyslova pravni opora aneb eliminace pochybnosti =

vySsi legitimita)

o Siroky katalog zavazk (napt. zavazky k vydani UPD, zavazky nevydat

UPD, zavazky k realizaci ver. infrastruktury, vyslovny zavaze

K developera

3

noskytnout plnéni za zhodnoceni pozemku zménou UPD, a

o Zaruka pro developera - neprihlizeni k namitkam ci odvolani v rozporu

s PS v povolovacich rizenich

o Podmifiujici planovaci smlouvy - moZnost podminit vystavbu v UP nebo

RP uzavrenim planovaci smlouvy:
o MoZnost nachystat v UP Fadu ploch s podminkou;

o Moznost rychlého ,,odemceni” uzavrenim smlouvy (bez nutnosti procesu

zmény UP)



- Otazniky
o Specificka pravni povaha - verejnopravni smlouva se soukromopravnimi prvky
m  verejny zajem a jeho dolozeni;
®  Sirsi moznosti prezkumu, na navrh i ex offo;
= ne zcela jasna pravni aplikovatelnost nekterych casti OZ;
= mohou byt s ucinnosti NSZ nadale uzavirany soukromopravni smlouvy o
spolupraci? Patrné jen vyjimecné (ale ruzné nazory)
= feSeni sporu spravnimi organy; vhodné? kdo u VVI?
= nejasné konsekvence nékterych zavazkd: napf. jaké budou disledky pfijeti UPD v
rozporu s verejnopravni PS?
o ,,Podmifiujici” planovaci smlouvy jako soucasti UP
o Nalezitosti a limity
o Opakované prodlouzeni podminky PS zmé&nou UP?



U ,dobrovolnych” PS v zasadé kontinuita se soucasnou praxi, ale nutné urcité prizpusobeni
 Aktualizace metodik a zasad: planovaci smlouva jen nastroj, divody pro pfijeti zasad / metodik
nadale trvaji (vymezuji obsah), nutno pfizpusobit (nové pojmoslovi, nové povolovaci procesy NSZ),
vécna (napfr. zvazit vyhody a nevyhody vyuziti vSsech moznych zavazku), pripadné zohlednéni
podminujicich planovacich smluv
- PFiprava novych vzoru planovacich smluv dle NSZ: nutno zejména reagovat na specifickou
upravu verejnopravnich smluv, zejmeéna:
- vymezeni obsahu ve vazbé na NSZ
- zduvodnéni vefejného zajmu - napr. provéfit zddvodnéni verfejného zajmu na uzavreni
dane PS (v zasadach i vzorovych smlouvach), okolnosti zohlednenych pri jejim uzavreni, atd.
e resSit vyluky z Upravy obcanského zakoniku - napr. namisto odstoupeni vypoved, nelze
spoléhat na upravu zapocteni aj.;



- VyuZiti podmifiujicich planovacich smluv pfi pofizovani UP a zmén UP
(které pobezi v rezimu NSZ)
« Venovat velkou pozornost vhodnemu nastaveni zakladnich podminek a
obsahu v UP afddnému odlvodnéni tohoto pozadavku

* Neztratit ze zretele, ze jde o vzajemnou spolupraci a ze by smlouva mela
vyvazene respektovat legitimni zajmy obou stran, cilem je urychleni
udrzitelné vystavby a rozvoje meést a dohoda v uzemi
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