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

Jesteé k uzavirani planovacich smluv

Na serveru epravo.cz vysSel dne 30. 5. 2024 clanek Oskara Blazka s ndzvem ,Jak napsat planovaci
smlouvu dnes a po 1.7.2024“*, Na tento Clanek vénovany uzavirani planovacich smluv bych chtél
timto reagovat, a ¢astecné jej doplnit o své vlastni poznatky. Obecné znamym faktem je, ze zakon C.
283/2021 Sb., stavebni zédkon (déle jen ,StavZ 2021“) nabyl ucinnosti 1. 1. tohoto roku. V soucasné
dobé se nachazime v tzv. prechodném obdobi podle § 334a StavZ 2021, které zacalo 1. 1. a skonci
30. 6. tohoto roku. V tomto prechodném obdobi se az na stanovené vyjimky, jako jsou napr.
vyhrazené stavby, postupuje podle dosavadnich pravnich predpist, tedy predevsim podle zakona €.
183/2006 Sh., o izemnim planovani a stavebnim radu (dale jen ,StavZ 2006“).

Je pravdou, Ze v dobach tc¢innosti StavZ 2006 zakonna tprava tzv. planovacich smluv uzaviranych
mezi obcemi a investory v podstaté neexistovala. Otazky, které podle § 130 an. StavZ 2021 pujde
nove resit verejnopravni planovaci smlouvu, se drive resily inominatnimi smlouvami uzavienymi
podle obcanského zdkoniku. Tyto smlouvy ¢asto upravovaly naprt. souc¢innost pri budovani verejné
infrastruktury, financni ¢i jind plnéni poskytnuta investorem obci i soucinnost obce ve spravnich
Iizenich, ktera mohla spocivat zejména v nevyuzivani opravnych prostredki. Tyto inominatni
smlouvy mohly byt v praxi oznacovany napr. jako planovaci smlouvy, smlouvy o spolupraci ¢i
smlouvy o soucinnosti. Dosavadni praxi, kdy obce jako verejnopravni korporace uzaviraly bez
zakonné Upravy inominatni smlouvy, vnimam jako spiSe problematickou. Na jedné strané si obce
timto zpusobem mohly bez zakonného titulu vynucovat finan¢ni prispévky vyménou za ,soucinnost”
ve spravnich rizenich, v kterych obec vystupuje jako ucastnik, na strané druhé se obce mohly
uzavrenim nevyhodné ,planovaci” smlouvy pod hrozbou smluvni pokut ¢i ndhrady Skody pripravit o
pozdéjsi moznost hajit verejny zajem tam, kde by to bylo potreba.

StavZ 2021 zavadi novy institut planovaci smlouvy. Stranami planovaci smlouvy jsou stavebnik na
strané jedné a obec, méstska ¢ast hlavniho mésta Prahy, kraj nebo vlastnik verejné infrastruktury na
strané druhé. Podle nové tpravy jiz nepljde o smlouvy soukromého prava, ale o smlouvy
verejnopravni. Planovaci smlouvy podle StavZ 2021 bude mozné uzavirat po uplynuti tzv.
prechodného obdobi, tedy od 1. 7. 2024.

V této souvislosti bych vSak chtél upozornit na Gpravu verejnopravnich smluv nyni v tzv. prechodném
obdobi. StavZ 2006 v dobé své ucinnosti (tj. do 31. 12. 2023) Gpravu podobnou § 130 a nasl. StavZ
2021 neobsahoval. Doslo vSak k pozoruhodnému legislativné technickému tkazu, kdy zruseny a
neucinny StavZ 2006 byl k 1. 1. 2024 doplnén o § 43a, 43b a 43c, které obsahuji ipravu planovacich
smluv obdobnou té v novém StavZ 2021. Tato ustanoveni byla do StavZ 2006 vloZena novelou
provedenou zakonem ¢. 465/2023 Sb., konkrétné jeho ¢l. III bodem 2. Lze upozornit na to, ze tuto
atypickou novelu zruseného zakona nezachytily ani nékteré komercni sluzby poskytujici iplna znéni
pravnich predpist (napr. Zakony pro lidi, naopak v systému ASPI se tato novela projevila) a dokonce
ji nezachytilo ani ovérené uplné znéni StavZ 2006 v elektronickém systému Sbirky zdkonu a
mezindrodnich smluv spravovaném Ministerstvem vnitra. I pres tuto problematickou konstrukci
novelizace zruSeného predpisu se domnivam, ze moznost uzavirani verejnopravnich planovacich
smluv je zde jiz od 1. 1. tohoto roku (nikoli az od 1. 7.), vile zdkonodarce, aby bylo mozné
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nebrdni obcim v tom, aby i naddle uzaviraly s investory inomindtni smlouvy dle obcanského
zdkoniku.” Jsem toho nazoru, Ze nadale jiz nebude mozné, aby obce uzaviraly s investory inominatni
soukromopravni smlouvy, jejichz obsah by se prekryval s moznym obsahem plénovacich smluv podle
§ 131 StavZ 2021. Domnivam se, ze pokud se bude obec chtit zavazat napr. k tomu, Ze poskytne
stavebnikovi soucinnost k uskutec¢néni zaméru, ze ucini kroky k vydani uzemné planovaci
dokumentace, Ze po sjednanou dobu nevyda nebo nezméni izemné planovaci dokumentaci, anebo ze
nebude ve spravnich nebo soudnich rizenich tykajicich se povoleni zaméru uplatnovat navrhy,
vyjadreni a opravné prostredky, bude tak moci ucinit pouze v rezimu verejnopravni smlouvy podle §
130 a nasl. StavZ 2021 (resp. do 30. 6. 2024 podle § 43a a nasl. StavZ 2006), a nikoli formou
inominatni soukromopravni smlouvy. Uzavreni inominatni soukromopravni smlouvy namisto
verejnopravni by mohlo byt povazovano za obchazeni zdkona, popt. hrozi, Ze by takové smlouvy byly
absolutné neplatné.

Rozdily mezi verejnopravni smlouvu uzavrenou podle StavZ 2021 a dosud uzaviranymi
soukromopravnimi inominatni smlouvami jsou zasadni, naopak spole¢né maji to, zZe pri jejich
uzavirani obec jedna v samostatné plisobnosti.

Prvni rozdil spocivéa v tom, jaky organ obce je o uzavreni smlouvy opravnén rozhodnout. Ust. § 132
StavZ 2021 stanovi, ze planovaci smlouvu uzaviranou obci schvaluje zastupitelstvo obce (obdobné
zastupitelstvo kraje, hl. m. Prahy nebo jeji méstské casti).

Naopak o uzavreni inominatni ,pldnovaci“ smlouvy podle ob¢anského zakoniku mohla rozhodnout
rada obce v ramci své zbytkové pravomoci podle § 102 odst. 3 zdkona ¢. 128/2000 Sb., o obcich
(pokud by si takovou pravomoc nevyhradilo podle § 84 odst. 4 zdkona o obcich zastupitelstvo).
Vyjimkou, kdy o uzavreni inomindtni ,planovaci“ smlouvy muselo rozhodnout zastupitelstvo, byly
pripady, kdy obsah ,planovaci“ smlouvy zasahoval do vyhrazenych pravomoci zastupitelstva podle §
85 zakona o obcich, tj. napr. pokud dochazelo k prevodu ¢i nabyti nemovitych véci [s vyjimkou
inzenyrskych siti a pozemnich komunikaci, viz § 85 pism. a) zdkona o obcich]. Napr. pokud se obec
do konce minulého roku zavazala k poskytnuti soucinnosti k uskuteénéni zaméru a investor se
zavazel poskytnout obci prispévek na vybudovani verejné infrastruktury, byla organem obce
prislusnym rozhodnout o uzavreni takové smlouvy rada obce.

Zatimco ,planovaci” smlouvy vydavané za inominatni smlouvy podle obcanského zakoniku schvalené
po 1. 1. tohoto roku zastupitelstvem obce by bylo teoreticky mozné posoudit podle jejich obsahu jako
smlouvy verejnopravni, inominatni ,planovaci” smlouvy schvalené pouze radou obce by byly
absolutné neplatné, a to zejména s ohledem na § 41 zdkona o obcich.

Dal$im rozdilem je to, jakym zpusobem jsou reSeny spory ze soukromopravnich a verejnopravnich
smluv. Obecné plati, Ze spory z verejnopravnich smluv jsou reseny prisluSnym spravnim organem, a
to ve sporném rizeni podle § 141 zdkona ¢. 500/2004 Sb., spravni rad, zatimco spory ze
soukromopravnich smluv jsou reseny pred civilnimi soudy. DalSim specifikem verejnopravnich smluv
je to, ze jejich soulad s pravnimi predpisy muze byt prezkoumdan v prezkumném rizeni (viz § 165
spravniho radu), zatimco u soukromopréavnich smluv toto neptripadd v ivahu. Podle § 132 odst. 2
StavZ 2021 je k prezkumu souladu planovaci smlouvy, kterou uzavrela obec, s pravnimi predpisy a k
rozhodovéani sporl z ni prislusny krajsky urad. V pripadé spora plynoucich z inominatni , planovaci“
smlouvy uzaviené po 1. 1. tohoto roku by mohl nastat také problém s urCenim prislusnosti organu,
ktery by takovy spor mél resit, otdzkou zejména je, jak by k podanym civilni zalobam pristupovaly
soudy.

Déle 1ze upozornit na to, ze zatimco povinnosti, ke kterym se ve verejnopravni planovaci smlouveé
muze zavéazat stavebnik, jsou stanoveny demonstrativné (viz § 131 odst. 3 StavZ 2021), povinnosti,
ke kterym se muze zavazat obec, jsou stanoveny taxativné (viz § 131 odst. 1 a 2 StavZ 2021). Podle §
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130 odst. 2 StavZ 2021 muze planovaci smlouva obsahovat i Gipravu prav a povinnosti osob v oblasti
soukromého prava. Nad ramec zalezitosti uvedenych v § 131 StavZ 2021 by bylo v planovaci smlouvé
mozné napr. sjednat sménu uréitych pozemkt mezi obci a stavebnikem. Pouze v pripadé prav a
povinnosti v oblasti soukromého prava by bylo mozné zvazovat, zda se tato prava a povinnosti ,vtéli“
do verejnopravni planovaci smlouvy, anebo zda bude uzavrena samostatnd smlouva v Cisté
soukromopravnim rezimu.

Domnivam se, ze pokud StavZ 2021 stanovi, Ze planovaci smlouva je verejnopravni smlouvou, a
zaroven upravuje okruh zalezitosti, o kterych ji 1ze uzavrit, neni nadale mozné o téch samych
zalezitostech uzavirat inominatni soukromopravni smlouvy. Ackoli 1ze ocekavat, Ze postupny rozjezd
verejnopravnich planovacich smluv bude prindset celou radu aplikacnich obtizi, 1ékem na tyto obtize
vSak dle mého nazoru nemuze byt snaha o uzavirani inominatnich soukromopravnich smluv, nebot to
muze misto oCekéavané flexibility prinést problémy jesté daleko vétsi.

Mgr. Pavel Kopecky
advokatni koncipient

prof. JUDr. Martin Kopecky, CSc., advokatni kancelar

Revolucni 24
110 00 Praha 1

e-mail: advokacie@martin-kopecky.cz

* Clanek je k dispozici >>> zde.

Dalsi clanky:

e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k ispéchu je kvalitni predbézna reserse

e Zneuziti prava na pristup podle GDPR

e Byznys a paragrafy, dil 31. - 1étajici porizovatel ve svétle nového stavebniho zdkona

 Pravni povaha sité elektronickych komunikaci - rezim nahrady Skody

e Nahrada uslého ndjemného pri predcasném ukonceni najemni smlouvy na nebytové prostory
e Jak funguji planovaci smlouvy v realnych situacich (2. dil)

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

e ,Za kazdou kauzou je zivy pribéh“

 Prehnand, nebo duvodna prevence? Zajisténi a utvrzeni zdvazku v praxi

¢ Spoluvlastnictvi a sprava spole¢né véci
¢ Dorucovani soudnich pisemnosti ze zahranici do CR
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