30. 5. 2024

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

Jak napsat planovaci smlouvu dnes a po
1.7.2024

V praxi se v posledni dobé setkdvame s otdzkami, jak spravné sepisovat planovaci smlouvy, a to jak
ze strany obci a mést, tak i ze strany investoru. Divodem je zejména zavedeni tzv. verejnopravnich
planovacich smluv do nového stavebniho zékona, kdy vSak tyto smlouvy bude mozné uzavirat az od
1.7.2024. Do té doby obce se stavebniky stale uzaviraji ,pouze” inominatni smlouvy dle § 1746
obcanského zakoniku. Objevuje se vSak otdzka, zda bude mozné tyto inomindtni smlouvy uzavirat i
po nabyti G¢innosti predmétnych ustanoveni nového stavebniho zédkona?

Vedle toho se pak samozrejmé stale objevuji dotazy, jak vhodné napsat planovaci smlouvu
podle soucasné obcanskopravni upravy.A na co by si obec méla dat pozor pri uzavirani
verejnopravni planovaci smlouvy od 1.7.2024? Na tyto otazky se pokusime, alespon v
limitované podobé, odpovédét v nize uvedeném textu.

Jak vhodné napsat inominatni planovaci smlouvu dle OZ (z pohledu obce)

Jestlize obec potrebuje s investorem koordinovat vystavbu s jeho projektem souvisejici
infrastruktury, kterd byva podminkou pro verejnopravni povoleni stavby hlavniho zaméru investora,
je v soucasné dobé inomindtni planovaci smlouva dle obcanského zédkoniku témér jedinou moznosti,
jak postupovat. Predmétem tohoto typu smluv je obvykle zavazek investora na své naklady zajistit
vystavbu / rekonstrukci vybrané verejné infrastruktury. Obec se na oplatku zavazuje k urcité
soucinnosti, a to napr. spolufinancovanim nebo prevzetim jiz dokoncené stavby. Investor navic ziska
souhlas obce pro vydani prisluSného povoleni k realizaci svého zaméru. Jak vSak takovou smlouvu
napsat, aby byla pro obec skute¢né uzite¢na?

V prvé radé je nutné dobre specifikovat zamér investora. Tim muze byt napriklad stavba nové
vyrobni haly na jeho pozemku. Ddle je nutné ve smlouvé spravné a konkrétné popsat stavajici
infrastrukturu, ktera bude stavbou zdméru dotéena. Nasledné musi byt ve smlouvé uvedeno, jak ma
byt tato stavajici infrastruktura upravena, pripadné jakou novou infrastrukturu je treba vystavét.
Touto infrastrukturou muze byt napriklad vystavba komunikace vedouci k nové postavené hale a
rekonstrukce prilehlych komunikaci, tak aby zvladly zvySeny napor vozidel obsluhujicich novou
vyrobni halu.

V dal$im kroku je treba jasné a urcité specifikovat, kdo tuto infrastrukturu postavi, a kdo za to
zaplati. Vystavbu doporucujeme nechat na investorovi. Podle rozsahu vystavby nové infrastruktury (a
dalSich okolnosti) 1ze uvazovat o tom, ze veskeré naklady ponese investor sam, nebo se na nich bude
castecné podilet obec. Soucasti zavazku investora by mélo byt i zajisténi prislusné projektoveé
dokumentace.

Kromé vyse uvedeného je treba investora dobre motivovat, aby své zavazky z planovaci smlouvy
radné a vcas splnil. Za timto ucelem musi byt ve smlouvé stanoveny terminy, ke kterym ma byt ta
ktera povinnost investora splnéna spolu s ujednanou smluvni pokutou pro pripad prodleni investora s
plnénim jeho smluvnich zavazka. Uvazovat 1ze také o sjednani zaruky investora, jakymi muze byt
bankovni zaruka, zastava nebo slozeni penézni ¢astky.



Velmi dulezité je si ohlidat, k Cemu se ve smlouvé zavazuje obec. VeSkerd ujednéni zavazujici obec
musi byt co moznd nejspecifictéjsi. Také je treba pamatovat na to, ze pocinéni obce je zdsadné
ohrani¢eno zdkonnymi predpisy a predepsanymi schvalovacimi procedurami. Smluvni povinnost tak
musi byt pro obec legalné splnitelna. Obec by se tak neméla zavazovat k obecnym povinnostem, jako
k poskytnuti ,veskeré soucinnosti“. Obec se také méla vyhnout takovym zévazkim, které by se tykaly
tizemniho planovéni. Casto se setkdvame s pozadavky investort, aby se obec zavézala k Upravé
uzemniho planu nebo naopak k jeho zakonzervovani na urcitou dobu.

Kromé toho, Ze je takovy zavazek pro obec prili§ zavazny, muze byt také duvodem pro neplatnost
smlouvy vyrcené soudem. S ohledem na komplexnost a slozitost problematiky uzavirani planovacich
smluv doporucujeme obcim vypracovat vnitiné zavazna pravidla jednani s investory. Cely proces
uzavirani téchto smluv potom muze byt daleko transparentnéjsi a predvidatelnéjsi, ¢imz se obec
mimo jiné vyhne i diskrimina¢nimu jednani vici jednotlivym investorm.

Verejnopravni planovaci smlouvy dle nového stavebniho zakona

Jak je uvedeno vyse, od 1.7.2024 dostanou obce novy nastroj v podobé moznosti s investory uzavirat
verejnopravni planovaci smlouvy dle ust. § 130 a nasl. nového stavebniho zdkona, dle kterého se ma
jednat o smlouvu uzavienou mezi stavebnikem a obci, méstskou ¢asti hlavniho mésta Prahy nebo
krajem nebo vlastnikem verejné infrastruktury, na zakladé, které se smluvni strany zavazou k
poskytnuti vzadjemné soucinnosti pri realizaci ve smlouvé uvedeného zameéru stavebnika.

Zcela zasadnim rozdilem téchto smluv podle nového stavebniho zdkona oproti vySe uvedenym
smlouvam inominatnim je jejich verejnopravni povaha. Je totiz treba si uvédomit, ze se tak tyto
smlouvy budou posuzovat dle prislusnych ustanoveni spravniho radu a nového stavebniho zdkona. V
dasledku tak budou podléhat prezkumu spravnich soudu. Zcela odliSny bude také postup pri
vypovidani téchto smluv.

Cemu by se méla obec vyhnout

Samotné zakonné znéni jiz nastinuje obsah planovaci smlouvy dle nového stavebniho zakona, kdyz
uvadi demonstrativni vy¢et moznych zavazku obce a investora vyplyvajicich z planovaci smlouvy.
Pokud jsme vySe varovali pred obecnym zavazkem obce k soucCinnosti nebo pred zavazkem obce k
vydani uzemné pldnovaci dokumentace, tak novy stavebni zdkon s témito zavazky vyslovné pocita.
Proto doporucujeme se takovym ustanovenim ve smlouvé spise vyhnout.

Zakon také pocita s tim, ze by se obec mohla vzdat prava na uplatnéni navrhi, opravnych prostredku
a vyjadreni ve spravnich nebo soudnich rizenich tykajicich se zdméru investora. Dle naseho nazoru
jde opét o priliS zbytecné svazani rukou obce. Pokud by takovyto zavazek opravdu meél byt soucasti
smlouvy, musi byt obec dobr'e sezndmena s podobou zameéru, a navic by mély byt ve smlouvé urceny
situace, za kterych by se takové ustanoveni neuplatiovalo.

S ohledem na vySe uvedené doporucujeme postupovat pri uzavirani planovacich smluv podle nového
stavebniho zdkona velmi opatrné. Jakkoliv je zdkonna tprava planovacich smluv velmi zadang,
zustava otdzkou, zda pro obce Uprava obsazena v novém stavebnim zakoné neni spiSe komplikaci.
Zastupci obci by méli mit vzdy na paméti, ze maji povinnost postupovat dle zasad dobrého hospodare
a vzdy sledovat verejny zajem.

Na zavér je treba ale dodat, Ze se zastupci obci nemusi nové Upravy obavat. Dle naseho néazoru totiz
prijeti Upravy planovacich smluv nebrani obcim v tom, aby i naddale uzaviraly s investory inominatni
smlouvy dle ob¢anského zédkoniku. Pokud totiz takovou smlouvu vhodné a peclivé nastavi, tj. budou
dostate¢né pokryty zajmy dané obce, zustava pro obec tato forma pomérné bezpecnou (v praxi



ovérenou) a pomérneé flexibilni variantou nastaveni spoluprace s investorem.
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DalSsi clanky:

¢ Pravni povaha sité elektronlckych komunikaci - rezim nahrady Skody

o Ndahrada uslého ndjemného pri predcasném ukonceni najemni smlouvy na nebytové prostory
« Jak funguji planovaci smlouvy v redlnych situacich (2. dil)

» Nejvyssi soud a forma smlouvy o smlouvé budouci: krok zpét v ochrané pravni jistoty?

e ,Za kazdou kauzou je zivy pribéh“

e Prehnand, nebo duvodné prevence? Zajisténi a utvrzeni zdvazku v praxi

e Spoluvlastnictvi a sprava spolecné véci
» Dorucovani soudnich pisemnosti ze zahranici do CR
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