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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Jak funguji planovaci smlouvy v realnych
situacich (1. dil)

Potrebujete se pri stavbé rodinného domu dohodnout s vlastnikem plynovodu na jeho napojeni. Nebo
jste starosta obce a poZadujete po stavebnikovi bytového domu finanéni spoluti¢ast na zkapacitnéni
zékladni Skoly? V téchto situacich nabizi planovaci smlouva efektivni nastroj, ktery pomize upravit
préava a povinnosti klicovych aktért. Prinasime vam prvni dil dvojdilné série vénované planovacim
smlouvam podle nového stavebniho zdkona. Zamérime se v ném na zakladni charakteristiku
planovacich smluv, jejich historicky vyvoj, pravni ramec a typy. Dozvite se, jak funguji planovaci
smlouvy v redlnych situacich a co prinesla nova pravni uprava.

Planovaci smlouva je zvlastnim druhem verejnopravni smlouvy, jez upravuje prava a povinnosti
klicovych aktéru v oblasti izemniho pldnovéani a povolovani zamért. Novy stavebni zédkon C.
283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdéjsich predpist (StavZ) stanovi planovaci smlouvé pevny
pravni rdmec a zakotvuje jeji vyznam v jednotlivych povolovacich procesech, s cilem posilit pravni
jistotu stavebnikl, municipalit a vlastnikl verejné infrastruktury (plynovodu, kanalizaci, elektrické
distribucni soustavy apod.).

Svou povahou plénovaci smlouva presahuje ,zakladni" verejnopravni ramec a muze obsahovat i
ustanoveni tykajici se soukromého prava. V praxi se tak Ize setkat napriklad s planovaci smlouvou, v
niz se obec zavaze poridit zménu Gzemniho planu a soucasné prevede dotCené pozemky na
stavebnika.

Timto spojenim se planovaci smlouva odliSuje od jinych forem spoluprace mezi verejnou spravou a
soukromymi subjekty. Zaroven se stava ucinnym nastrojem, jenz umoznuje sladit verejné zajmy se
z&jmy soukromych investort.

Historicky kontext

Hlavnim rozdilem mezi souCasnou pravni upravou planovacich smluv a okamzikem pred tcinnosti
StavZ je samotna povaha planovacich smluv. Veskeré planovaci smlouvy, uzavrené prede dnem 1.
cervence 2024, se povazovaly (a povazuji) za smlouvy soukromopravniho charakteru. Vynutitelnost
obou typu smluv se uskute¢novala prostrednictvim civilnich soud, coz vyrazné snizovalo jejich
efektivni vyuziti v izemnim a stavebnim rizeni.

Smlouvy podobajici se planovacim smlouvam, uzavirané dle predchozi pravni pravy (tj. za GCinnosti
zakonem ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovéni a stavebnim radu, ve znéni pozdéjsich predpisu
(stary StavZ)) I1ze rozdélit do dvou skupin, v zavislosti na jejich pravnim zdkladé. Prvnim druhem byly
planovaci smlouvy upravené starym StavZ. Jejich pouziti stary StavZ predvidal vyhradné pro izemni
planovani, konkrétné pak pri vydani regulacniho planu pro urcity zameér ¢i v ramci izemniho rizeni
pri zvySenych néarocich zameéru na infrastrukturu. Nicméné pro svou slozitost vSak tyto v praxi nebyly
zpravidla ze strany uzemné samospravnych celku vyuzivany.

Druhou variantu predstavovaly tzv. kvazi-planovaci smlouvy, uzavirané dle zdkona ¢. 89/2012 Sbh.,
obc¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (OZ). Jednalo se o tzv. inominéatni (nepojmenovany)
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smluvni typ, a proto se v praxi objevovaly rizné nazvy, jako napf. smlouvy o spolupraci nebo
kontribu¢ni smlouvy. Tyto smlouvy upravovaly predevsim majetkopravni vztahy ¢i finan¢ni podporu
pro municipality za ucelem vybudovani verejné infrastruktury. Ackoliv se tento druh smluv uzival ze
strany stavebniki hojnéji, jejich znaCna nevyhoda byla nedostate¢na zdvaznost a moznost
vymahatelnosti zavazku z téchto smluv. Tyto nedostatky se pritom snazi nova uprava planovacich
smluv uzaviranych v rezimu StavZ narovnat.

Pravni ramec planovacich smluv

Charakteristickym znakem planovacich smluv je jejich verejnopravni zéklad s moZnym
soukromopravnim presahem. Tato skutecnost ma zédsadni dopad na zavazkové vztahy vyplyvajici z
planovaci smlouvy.

Planovaci smlouvy se déli na tri zédkladni typy podle povahy své pravni ipravy. Jednd se o planovaci
smlouvy dobrovolné, podminujici a tykajici se dostupného najemniho bydleni.

Dobrovolné planovaci smlouvy predstavuji obecny, univerzalni typ. Jejich obsah je plné odvisly od
dohody smluvnich stran, s podminkou dodrzeni zdkonnych pozadavku podle StavZ a ¢éasti paté
zékona ¢. 500/2004 Sb., spravni rad, ve znéni pozdéjsich predpist (spravni rad).

Podminujicimi planovacimi smlouvami se rozumi planovaci smlouvy, které jsou nezbytnou soucasti
pro uspésné vedeni rizeni o povoleni zaméru. Vyhodou podminujicich planovacich smluv je
predvidatelnost pozadavkl municipalit na vyuziti dotéeného uzemi. Obsahové nalezitosti jsou totiz
stanoveny primo v izemnim nebo regula¢nim planu[1]. Lhiita pro uzavreni takové pldnovaci smlouvy
vSak nesmi byt del$i nez 6 let u izemniho plédnu a 4 roky u regulac¢niho planu - po uplynuti lhity lze
zamer realizovat i bez planovaci smlouvy.

Posledni druh planovacich smluv se tyka zdmért domu ¢i byta realizovanych za ucelem dostupného
najemniho bydleni[2]. Tato planovaci smlouva se musi uzavrit tehdy, neni-li stavebnikem dostupného
najemniho bydleni obec. Zaroven plati, Ze obec, na jejimz zemi se ma zamér dostupného najemniho
bydleni nachdazet, je povinné smluvni stranou uzavirané planovaci smlouvy.

VSechny tri druhy vySe uvedenych planovacich smluv pritom maji jedno spole¢né. V rizeni o povoleni
zaméru stavebni drad neprihlizi k ndmitkdm a odvolanim v rozsahu odporujicim znéni planovaci
smlouvy[3]. Postizena smluvni strana tak kone¢né dosdhne plné ochrany svych prav v rizeni. Toto
predstavuje zcela zasadni zménu proti drive uzaviranym smlouvdm o spolupraci ¢i kontribuc¢nim
smlouvam dle starého StavZ. Podle predchozi pravni upravy bylo totiz mozné nedodrzeni smluvnich
zdvazkl vymahat pouze soukromopravni cestou u civilnich soudt (napr. ve formé néhrady Skody za
poruseni smluvni odpovédnosti). Stavebni Grad takovymi smlouvami nebyl pri svém rozhodovani
vazan. Nedodrzeni povinnosti smluvnich stran tak (nejen) pro stavebnika mohlo mit fatalni dusledky
a nebylo fakticky mozné trvat na dohodé stran pred stavebnim uradem, jelikoZ pro tento nebyly
takovéto smluvni zavazky, jakkoliv zdvazné.

Jak spravné uzavrit planovaci smlouvu?

Zakonna uprava

Pravni uprava planovacich smluv se ridi primarné StavZ a podpurné spravnim radem. Spréavni rad
vyzaduje zejména jasné vymezeni verejného zajmu, pro ktery je planovaci smlouva uzavirana (napr.
zkvalitnéni dopravni obsluznosti, zlepSeni bytové dostupnosti apod.), a dodrzeni pisemné formy[4].
Projevy vile vSech smluvnich stran musi byt na téze listiné, pricemz platnost smlouvy nastava
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projevem vule posledni smluvni strany[5]. Pokud je smluvni stranou izemné samospravny celek, ma
povinnost planovaci smlouvu vlozit do ndrodniho geoportalu izemniho pldnovéni[6] (nicméné StavZ
nespojuje s opomenutim vlozeni jakékoli pravni dusledky).

Planovaci smlouva se povazuje za soucast zadosti o povoleni zaméru[7]. Stavebnik je proto povinen
predlozit stavebnimu uradu uplné znéni planovaci smlouvy jesté pred zahdjenim rizeni o povoleni
zaméru, pokud je smlouva uzaviena. Pokud je planovaci smlouva sjedndna az v prubéhu
predmétného rizeni, mél by ji stavebnik dorucit stavebnimu turadu bez zbyte¢ného odkladu pro
zajiSténi pravni jistoty a legitimniho ocekavani smluvnich stran v probihajicim stavebnim rizeni.

Smluvni strany

Pokud mame hovorit o planovaci smlouvé ve smyslu StavZ, je naprosto nezbytné, aby jednou ze
smluvnich stran byl izemné samospravny celek (obec, méstska cast hlavniho mésta Prahy nebo kraj)
¢i vlastnik verejné infrastruktury (napr. vlastnik plynovodu, pozemni komunikace nebo elektrické
distribucéni soustavy)[8]. Pokud by v uzavirené smlouvé takovato smluvni strana zcela absentovala,
nejednalo by se o planovaci smlouvu ve smyslu StavZ, ale pouze o soukromopravni smlouvu dle OZ.
StavZ vSak nezakazuje uzavreni vicestrannych planovacich smluv. To znamenad, Ze planovaci smlouvu
lze sjednat i s ,treti osobou" - napr. ucastnikem rizeni o povoleni zaméru, ekologickym spolkem
apod. Diky tomu lze ujasnit prava a povinnosti jednotlivych zainteresovanych osob a vyvarovat se
budoucim (a ¢asto dlouhotrvajicim) sporim v jednom smluvnim zavazku.

Nadto plati, ze StavZ klade na nékteré smluvni strany zakonné pozadavky souvisejici s predmétem
nebo zpusobem moznosti uzavireni planovaci smlouvy. V pripadé uzemnich samospravnych celku se
sjednand ustanoveni musi tykat vyluéné samostatné pusobnosti, a zaroven je nutné planovaci
smlouvu schvalit prisluSnym zastupitelstvem[9]. Nedodrzeni této povinnosti ma za nasledek
neplatnost smlouvy.

Obsahoveé nalezitosti

Planovaci smlouva zakotvuje vzajemnou povinnost stran poskytnout si sou¢innost pri uskutecnéni
daného zaméru a postupovat ujednanym zplisobem. Ze systematického vykladu ustanoveni § 131
StavZ vyplyva v odstavci 1 uzavreny vyCet moznych verejnopravnich ujednani, zatimco v odstavci 2
je uveden pouze demonstrativni vycet prav a povinnosti v oblasti soukromého prava. Verejné pravo
totiz vychazi ze zdsady enumerativnosti verejnopravnich pretenzi, ktera omezuje ¢inéni ukona
vyslovné stanovenych pravnimi predpisy. Na druhé strané soukromé pravo je ze své povahy
benevolentni a umoznuje se zavazovat k tomu, co neni pravnim radem vyslovné zakazano Ci co neni v
rozporu s dobrymi mravy.

Aby planovaci smlouva podléhala rezimu StavZ, musi obsahovat alespon jedno verejnopravni
ujednani. Mame za to, ze nepostaci pouze obecna formulace o poskytnuti soucinnosti k uskutecnéni
zameéru dle ustanoveni § 131 odst. 1 pism. a) StavZ. Dané ustanoveni je totiz prili§ abstraktni a
vyjadruje spiSe obecny princip ¢innosti spravnich organt, vyplyvajici mimo jiné ze spravniho radu.
Pri textaci verejnopravniho zavazku je proto nutné jit do konkrétnosti kazdého pripadu.

Vedle ,poskytnuti soucinnosti" 1ze sjednat tyto konkrétni 3 verejnopravni ustanoveni:

1. Obec nebo kraj ucini kroky k vydani izemné planovaci dokumentace, v pripadé, ze zamér nelze
uskutec¢nit bez predchoziho vydani izemné planovaci dokumentace;

2. Obec nebo kraj nevyda nebo nezméni izemné planovaci dokumentaci nebo neucini jiny ukon,



ktery by ztizil nebo vylou¢il uskute¢néni zaméru;

3. Po dobu trvani pldnovaci smlouvy je zakazano ve spravnich nebo soudnich rizenich tykajicich se
povoleni zdméru uplatiovani navrhu, vyjadreni a opravnych prostredki, které by byly v rozporu s
obsahem uzavrené planovaci smlouvy.

Pokud by plédnovaci smlouva neobsahovala alespon jedno z pozadovanych verejnopravnich
ustanoveni, jednalo by se o nepojmenovanou smlouvu dle OZ, ktera nepodléhd rezimu StavZ. Na tuto
skute¢nost je nutné pri textaci smlouvy pamatovat a dusledné dodrzet pozadavek na verejnopravni
zavazek.

Zasady pro spolupraci s investory

Z praktického hlediska je poté dale nutné upozornit na skutecnost, ze rada municipalit si vytvari
vlastni ,zdsady pro spolupraci s investory", které vyznamné ovliviiuji konkrétni podobu planovacich
smluv v dané lokalité[10]. Doporuc¢ujeme proto pribézné sledovat Uredni desky a webové stranky
mést, obci ¢i krajl, kde 1ze najit bud vzorovou planovaci smlouvu, nebo zasady, jez budou zakladem
pro vzajemnou dohodu mezi stavebnikem a municipalitou.

Tyto ,zasady pro spolupraci s investory" pritom mohou byt pro stavebniky zcela stézejni pri moznosti
sjednat planovaci smlouvy. ,Zasady pro spolupraci s investory" totiz mohou zasahnout do rozsahu,
podoby, ale i finan¢ni ndroCnosti uzavirané planovaci smlouvy. Doporucujeme proto dusledné
kontrolovat, zda mésto, obec Ci kraj takovéto ,zasady pro spolupraci s investory" nebo vzorové
planovaci smlouvy nema, tak aby s touto skutec¢nosti pri vyjednavani smluvniho zavazku bylo hned na
pocatku pociténo.

Ve druhém dile této série se zamérime na zmény, zruseni a vypovéd planovaci smlouvy, reSeni spora
z planovacich smluv, danovou problematiku a praktické tipy pro uzavirani téchto smluv.
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[1] ust. § 81 odst. 3 a ust. § 86 odst. 3 StavZ

[2] ust. § 201 odst. 1 StavZ

[3] ust. § 190 odst. 2 a ust. § 226 odst. 2 StavZ

[4] ust. § 159 odst. 2 a ust. § 164 odst. 1 spravniho radu

[5] ust. § 164 odst. 2 spravniho radu

[6] ust. § 130 odst. 3 StavZ

[7] ust. § 184 odst. 2 pism. b) StavZ

[8] ust. § 131 odst. 1 StavZ
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[9] ust. § 132 odst. 1 StavZ

[10] Napriklad hlavni mésto Praha planuje zahdjeni vyuzivani hned nékolika variant planovacich
smluv, viz: zde.
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Dalsi clanky:

» Kdyz obecni pozemky jiz nemusi byt obecni - institut mimoradného vydrzeni v obecnim pravu

* Stret zdjmu Clenu volenych orgént obchodnich korporaci: pravidla, proces a nasledky
e Dvé kiwi denné: EU schvélila prvni zdravotni tvrzeni pro cerstvé ovoce

e Nova ,tlacitkova” povinnost pro e-shopy

* Digital Omnibus: Revoluce v datech, nebo jen nova zatéz pro podnikatele?
» Darovani pro pripad smrti nemovité véci zapsané v katastru nemovitosti a uréeni vySe odmény
soudniho komisare

« Flotilova novela: Kdo a kdy musi nové ziskat licenci k distribuci pojiSténi?

* Nova pravidla pro ground handling v EU a jejich dopady na letecky sektor

 Pravni due diligence nemovitosti: na co se v praxi skutecné zameérit

o Hmotnépravni opatrovnik obchodni korporace: mezi efektivni ochranou a zasahem do
korporacni autonomie

e Byznys a paragrafy, dil 32.: Konkurencni dolozka
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