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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 (2. dil)

PrinaSime vam druhy dil nasi série vénované planovacim smlouvam podle nového stavebniho zékona.
V prvnim dile jsme se zamérili na zakladni charakteristiku planovacich smluv, jejich historicky vyvoj,
pravni ramec a typy, stejné jako na klicové nélezitosti jejich uzavirani. Nyni se podivame na
praktické aspekty fungovani planovacich smluv - jak je ménit, rusit ¢i vypovidat, jak resit spory z
téchto smluv, jaké daniové dopady s sebou prinaseji a jaké praktické tipy je treba pri jejich uzavirani
zohlednit.

Zmeéna, zruseni a vypoved planovaci smlouvy

Nejméné komplikovanou formou je zména obsahu planovaci smlouvy.[1] Na zméné musi panovat
shoda napri¢ vSemi smluvnimi stranami. Eventudlné Ize uvazovat o vyuziti moznosti postoupeni
smlouvy, nicméné i zde plati pravidlo absolutniho souhlasu vSech smluvnich stran,[2] vCetné
pripadného opétovného schvaleni ze strany zastupitelstva izemné samospravného celku.

Dals$i variantou je podani navrhu na zruseni verejnopravni smlouvy.[3] Spravni rad taxativné
stanovuje pét davodul, které mohou byt zadkladem pro uc¢inéni tohoto ukonu. Predné, pokud takova
moznost byla v planovaci smlouvé vyslovné dohodnuta - Casto ve spojeni se zavaznym porusenim
plénovaci smlouvy. Mezi dalsi relevantni okolnosti patri rozpor s pravnimi predpisy, ochrana
verejného zajmu, podstatna zména rozhodnych poméru a objeveni novych, drive neznamych
skutecnosti, za nichz by néktera strana planovaci smlouvu neuzavrela.

Jestlize nékterd strana s postoupenim ¢i zruSenim smlouvy nesouhlasi, muze navrhovatel pozadat
spravni organ prislusny k zavaznému rozhodnuti a nahrazeni nesouhlasného projevu vule smluvni
strany.[4] Smlouva je zruSena dorucenim pisemného souhlasu posledni smluvni strany, pripadné
nabytim pravni moci rozhodnuti spravniho organu.[5]

Posledni moZnosti je vypovéd planovaci smlouvy.[6] Uprava vypovédi podle spravniho f4du stanovuje
prisnéjsi podminky nez OZ. Vypovéd totiz musi byt v planovaci smlouvé vyslovné upravena, stejné
tak je zapotrebi dohodnout vypovédni lhatu. Vypovéd se podava vzdy pisemné a musi byt ve smlouvé
zakotvena jiz pri jejim uzavreni. Z tohoto divodu doporucujeme sjednat v pldanovaci smlouvé moznost
vypovédi, aby se predeslo pripadnym sporiim reSenym pred spravnimi organy ¢i soudy.

Co se ,starymi” (kvazi)planovacimi smlouvami?

Jak jiz bylo uvedeno v kapitole II, planovaci smlouvy uzavrené za ucinnosti starého StavZ (tj. do 30.
cervna 2024) maji soukromopravni povahu. Pokud mé byt na tyto smlouvy aplikovana nova pravni
uprava dle StavZ, nabizi se moznost jejich ,presmluvnéni”. Prostrednictvim dodatku Ize do smlouvy
zaclenit ujednéani pozadovana StavZ a spravnim radem, zejména verejnopravni povinnosti dle
ustanoveni § 131 odst. 1 StavZ a specifikaci verejného zéjmu, ktery odivodiuje potrebu uzavreni
planovaci smlouvy[7] (napr. bytova nouze, dostupnost socidlnich sluzeb apod.). V opa¢ném pripadé
totiz na vyhody spjaté s rezimem StavZ stavebnik nedosahne.



Spory z planovaci smlouvy

Dals$i novinkou je zakonem stanovend vécnd a mistni prislusnost spravnich organa pro prezkum a
spory z planovaci smlouvy.[8] Spravni organy tak nyni mohou prezkoumavat veskera ustanoveni
planovacich smluv, tj. jak verejnopravniho, tak i soukromopravniho charakteru. StavZ totiz
nestanovuje specialni rezim prezkumu pravé pro soukromopravni ujednani, a proto lze o¢ekavat, ze i
tyto budou podléhat prezkumu prislusnych spravnich organu. Volba prislusnosti odliSného spravniho
organu je zapovézena.

Prislusnost spravniho organu se ridi dle hierarchie municipality. Krajsky urad je prislusny k
prezkumu planovacich smluv uzavienych obcemi v ramci své vécné a mistni ptisobnosti. Magistrat
hlavniho mésta Prahy prezkoumava planovaci smlouvy uzavrené méstskymi ¢astmi hlavniho mésta
Prahy a MMR je opravnéno k prezkumu plédnovacich smluv, pokud je smluvni stranou kraj nebo
hlavni mésto Praha. StavZ vyslovné neupravuje prislu$nost spravnich organu v situaci, kdy je
smluvni stranou planovaci smlouvy pouze vlastnik verejné infrastruktury, a nikoli municipalita.
Analogickym pouzitim principu, ktery se uplathuje u municipalit, 1ze dovodit, ze prislusnost
spravnich organu pro rizeni se ridi podle rozsahu mistni ptusobnosti zdméru. Pro zaméry v ramci
jednoho kraje je proto prislus$ny krajsky rad, zatimco pokud zamér zasahuje do vice kraju, bude
k rozhodovani prislusné MMR.

Samotné rizeni o sporu se zahajuje vylué¢né na navrh alespon jedné ze smluvnich stran.[9]
Navrhovatel musi v navrhu uvést pozadované znéni rozhodnuti (petit) a rozhodné skutecCnosti,
priCemz spravni organ muze z vlastni iniciativy provadét i dalsi dukazy.[10] Spor mize byt ukoncCen
také smirem, pokud neni v rozporu s pravnimi predpisy a je v souladu s verejnym zajmem.[11]

Zasadni skutecnosti je, Ze proti rozhodnuti spravniho organu nelze podat Zadny radny ani
mimoradny opravny prostredek.[12] Je ovSem mozné se branit zalobou proti rozhodnuti, o niz
rozhodne spravni soud.[13

Vedle zaloby proti rozhodnuti existuje moznost vedeni prezkumného rizeni[14], obnovy rizeni[15]
nebo podani stiznosti proti postupu spravniho organu.[16] I témito nastroji 1ze dosahnout zmény
rozhodnuti uc¢inéného ve sporném rizeni a lze ocekavat jejich vyuziti v praxi.

StavZ tak prinesl v otdzce reSeni sporl z planovacich smluv zcela novou Upravu, pricemz az praxe
ukdaze nakolik praktické je zdkonodarcem zvolené reseni. Sporovou agendu z planovacich smluv totiz
v praxi budou zpravidla resit uredni osoby, které mély doposud zcela odliSnou agendu a nemaji
s touto problematikou zadné zkuS$enosti. To muze logicky vést k zvySené chybovosti pfi rozhodovani
a nutnosti obracet se na spravni soudy. Finalni vysledek vSak prokaze az praxe.

Danova problematika

Realizace zaméru muze mit zasadni dopad na stav verejné infrastruktury a zvysit jeji provozni
naklady. Planovaci smlouva umoznuje tuto problematiku zohlednit a zdroven spravedlivé rozdélit
naklady na uzivani stavajiciho ¢i budovani nového zézemi verejné infrastruktury mezi samospravu a
stavebnika. V kazdém jednotlivém pripadé je pak nutné dusledné hlidat danové otazky zaméru a
s nim souvisejici poskytované plnéni. Danové dusledky je tak nezbytné systematicky promyslet jiz pri
strukturovani smluvnich ujedndani, zejména pokud smlouva zahrnuje penézita plnéni, naturalni plnéni
formou vybudovéani ¢i prevodu infrastruktury nebo kombinaci obou forem.

Soucasné je treba reflektovat, ze danovy rezim souvisejicich plnéni neni v praxi ustalen. Napriklad
problematika uplatnovani dané z pridané hodnoty je aktualné predmétem odborné diskuse mezi



Komorou danovych poradct a Generalnim finanénim reditelstvim, coz samo o sobé podtrhuje
existenci vyznamnych interpretac¢nich nejasnosti v této oblasti. Z toho divodu by méla byt danova
analyza nedilnou soucasti pripravy kazdé planovaci smlouvy, a to jak z pohledu kvalifikace
jednotlivych plnéni, tak nastaveni smluvni dokumentace, aby se minimalizovalo riziko sporu
s financni spravou.

Prispévek na rozvoj verejné infrastruktury

V ramci planovacich smluv se v praxi nejCastéji setkame s pozadavkem na prispévek na rozvoj
verejné infrastruktury. Oduvodnénym se jevi prispévek na vybudovéani zcela nové verejné
infrastruktury, jako napr. zkapacitnéni vodovodniho radu nebo realizace mistni komunikace. Naproti
tomu prispévek za vyuzivani stavajiciho zazemi, bez jakychkoli zmén, je vyrazné méné opravnény a
jeho vybér by mél byt jednoznac¢né zduvodnén. Adekvatnim se pro tento pripad jevi prispévek
smérovany do rezervniho fondu, v némz jsou alokovany financ¢ni prostredky pro zajiSténi radné
udrzby verejné infrastruktury.

Pouziti investi¢niho prispévku neni zpravidla uc¢elové vazéno. Nicméné, planovaci smlouva muze jeho
ucel vymezit (napr. zminénou alokaci do rezervniho fondu) a samosprava tak bude mit povinnost
prevzaté financni prostredky investovat do predem vyhrazené oblasti pusobnosti (napr. investice do
rozvoje dopravni infrastruktury). Z pohledu zékona ¢. 235/2004 Sb., o dani z pridané hodnoty, ve
znéni pozdéjsich predpist (Zakon o DPH) je investi¢ni prispévek povazovan za tplatu za poskytnuti
sluzby ze strany samospravy, jenz podléha rezimu DPH (pokud samosprava nevystupuje jako
nadrazeny organ verejné moci).

Danovy rezim vyvolané investice

Pro realizaci zaméru je Casto zapotrebi uskutecnit také tzv. vyvolanou investici ve smyslu § 29 odst. 1
zakona €. 586/1992 Sb., o danich z prijmi, ve znéni pozdéjSich predpisu (ZDP). Jednd se o Cast
investice, kterd je nezbytna pro zajiSténi funkcnosti ¢i uzivani cilového projektu, napriklad zasitovani
pozemku vodovodnim nebo kanalizacnim radem, pricemz tato infrastruktura je nasledné prevedena
do vlastnictvi jiné osoby (napriklad vlastnika vodovodniho radu).

Stavebni objekty vyvolané investice jsou pokladany za tzv. vicenaklady, které se promitaji do vstupni
ceny realizovaného (celkového) zaméru. Z hlediska ZDP se do vstupni ceny zahrnuji veskeré naklady
na vyvolanou investici, pricemz danovy naklad se uplatni v souvislosti s prevodem majetku na jiny
subjekt.

Rezim dané z pridané hodnoty u dodani vyvolané investice se ridi obecnymi pravidly Zakona o DPH.
Pokud tedy investor vznese narok odpoctu DPH na vstupu z nakoupeného zbozi a sluzeb, je zapotrebi
odvést DPH na vystupu. DPH na vystupu je pak soucasti vstupni ceny investice. Pro prizndni naroku
na odpocet DPH z vyvolané investice je nutné disponovat pisemnymi podklady (napr. smluvni
dokumentaci), jez zachycuji objektivni nutnost vyvolanych naklada pro potreby vystavby a
primérenost vuci potfebam provozu planovaného zaméru.[17]

Zavérem nékolik praktickych tipu

Zavérem si dovolime uvést par praktickych tipl, na co je treba klast zvySeny duraz pri sepisovani
planovaci smlouvy. Prvnim klicovym kritériem je co nejpresnéjsi vymezeni verejnopravnich
ustanoveni ve smlouvé. Ta musi vychézet vyhradné ze znéni StavZ a nesmi prekrocit jeho ramec.
Planovaci smlouva musi obsahovat alespon jedno konkrétni verejnopravni ujednani. Nedoporucujeme
se spoléhat pouze na obecné ustanoveni § 131 odst. 1 pism. a) StavZ o ,poskytnuti soucinnosti“,
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které reprezentuje spiSe obecny princip mezi smluvnimi stranami a slouzi jako vychodisko celého
smluvniho vztahu. V textaci smlouvy je proto namisté aplikovat alespon jedno ze tri konkrétnich
verejnopravnich ustanoveni, tj. § 131 odst. 1 pism. b), c) nebo d) StavZ.

VVVVV

ukont smérujicich proti realizaci zaméru.[18] Aby se predeslo sporim ohledné povahy konkrétniho
jednani z hlediska jeho formy (napr. namitka, odvolani ¢i zaloba), doporucujeme tento zdkaz vymezit

.....

planovaci smlouvy a/nebo schopnych negativné ovlivnit jednotlivd rizeni o zdmeru“.

Soukromopravni zavazky lze naopak sjednat v zasadé bez vétSich omezeni. Mezi typickd ujednani
soukromého prava patri zejména tprava vlastnického prava k pozemku ¢i stavbam, kofinancovani
verejné infrastruktury nebo poskytnuti plnéni za zhodnoceni pozemku. I v této oblasti je vSak vhodné
postupovat podle StavZ a priliS se neodchylovat od uvedenych ustanoveni. V pripadé sporu by totiz
nékterd specificka ujednéni, ktera primo nesouviseji se zamérem jakozto predmétem planovaci
smlouvy, mohla byt prezkoumévéana u civilnich souda. Pri poskytovani plnéni ze strany
samospravnych celkd, resp. osob, jez zakon ¢. 134/2016 Sb., o zadavani verejnych zakazek, ve znéni
pozdéjsich predpisii, povazuje za zadavatele, je poté nutné dbéat dodrzeni limit tohoto zékona, tj. tak
aby planovaci smlouva nepredstavovala fakticky verejnou zakéazku.

V neposledni radé vnimame za vhodné upozornit i na situace, kdy néktera ze smluvnich stran jedna v
rozporu se sjednanym znénim planovaci smlouvy (tj. dochézi k porusSeni smluvnich zavazku).
Takovéto pripady urcité budou v praxi nastavat a je vhodné na tyto v textu smlouvy jiz dopredu
pamatovat a nastavit mechanismus, ktery bude predchéazet podani formalniho navrhu na reseni
které maji trvat znaény casovy usek, tak vnimame za vhodné zakotvit urcitou obdobu ,smirciho
rizeni”, které bude mit za cil predejit prezkumu plénovaci smlouvy pied spravnim orgdnem. Ukolem
takovéhoto ,smirciho rizeni” bude ze strany predem stanovenych nezavislych osob poskytovat vyklad
znéni planovaci smlouvy a navrhovat dal$i postup reSeni vzniklé situace, coz mize prispét k
rychlejSimu a efektivnéjSimu urovnani sporu.
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Dalsi clanky:

» Novy zdkon o verejnych drazbéach, aukce a obalkové metody
e Pohled pres hranice - natdc¢eni pornografickych klipu jako duvod vypovédi z ndjmu bytu

¢ Narizeni EU o umélé inteligenci a jeho dopady na vyuziti jazykovych modeld v advokétni praxi

 Revize zdjezdové smérnice: co prinasi, co hrozilo a co to znamena pro praxi
e Kupni smlouva o prevodu nemovitosti bez uvedeni vySe kupni ceny
e Druhd ,tla¢itkova novela": povinné tlacitko pro odstoupeni od smlouvy

* Souhlas s verejnym uzivanim pozemku jako prekazka naroku na bezduvodné obohaceni - nalez
Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2541/25

e Kupni smlouva bez presného urceni kupni ceny
 Byznys a paragrafy, dil 36.: Dolozka o ml¢enlivosti

» Detekce podezrelého obchodu v kontextu hazardnich her
e Al omnibus
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