Planovaci smlouvy dle noveho stavebniho
zakona - druhy a obsah

Planovaci smlouvou chape zakon 283/2021 Sb., stavebni zakon (dale jen ,NSZ") jako verejnopravni
smlouvu, kterou mezi sebou uzavie na jedné strané stavebnik a na strané druhé obec, méstska Cast
hlavniho mésta Prahy nebo kraj (vS§ichni uvedeni v samostatné pusobnosti) nebo vlastnik verejné
infrastruktury, pricemz dale budeme hovorit predevsim o planovacich smlouvach v souvislosti s
obcemi.

V soucasné pravni Uprave jsou planovaci smlouvy uzavirany jako smlouvy inominatni, vice k tomu
jsme uvedli v predchozim ¢lanku

Jde-li o subjekty planovaci smlouvy, pak vyse uvedeny vycet subjektl opravnénych uzavreni
verejnopravni planovaci smlouvu dle NSZ vSsak neni kone¢ny. Ddvodova zprava k NSZ uvadi, ze

k uzavreni planovaci smlouvy mohou pristoupit i dalSi osoby. Zpravidla se bude jednat o osoby, které
mohou byt Ucastniky fizeni o povoleni zaméru a jejichZ zainteresovani v dané planovaci smlouvé posili
pravni jistotu developera. MiZe se tak napriklad jednat o sousedy, u kterych je mozné uvaZovat o
primém dotceni jejich prav.

Obsahem planovaci smlouvy dle § 130 odst. 1 NSZ pak jsou vzajemné povinnosti
poskytnout si soucinnost pri uskutecnéni ve smlouvé uvedeného stavebniho zaméru a
s tim souvisejici povinnost postupovat pfi uskuteéhovani zaméru ujednanym zplisobem.
V odstavci druhém pak zakonodarce uvadi, ze planovaci smlouva mize obsahovat i upravu prav
a povinnosti osob v oblasti soukromého prava, pricemz NSZ zakotvuje, Ze pokud projevi vili obé
smluvni strany, mdze byt planovaci smlouva také postoupena na nového stavebnika. To dava
moznost developerdim vyvazat se z predmétnych zavazkdl, a to pokud napriklad developer zjisti, ze
pro danou vystavbu nedisponuje potfebnymi financnimi prostfedky a Ze pro néj bude vyhodnéjsi,
jestlize povinnosti z planovaci smlouvy splni jeho pravni nastupce. S tim vSak samozrejmé musi
souhlasit prislusna obec.

NSZ v ustanoveni § 131 déle vymezuje povinnosti, ke kterym se miZe samospravny celek ¢i vlastnik
verejné infrastruktury zavazat. Diky tomu mlzeme v praxi identifikovat de facto dva typy planovacich
smluv. Primarnim typem planovacich smluv jsou ty, které vymezuji prava a povinnosti ve
vztahu ke spravnimu frizeni vztahujicimu se k povoleni zaméru. Druhym typem je pak ten druh
planovaci smlouvy, ktery umoznuje sjednat mezi obci a stavebnikem povinnost stavebnika poskytnout
finan¢ni nebo vécné pinéni jako protihodnotu za zménu uzemniho planu, pficemz ve smlouvé
mUze byt sjednan rovnéz Gcel penézniho prispévku. Jde tak o planovaci smlouvu, ktera je svym
obsahem navazana na proces porizovani tizemné planovaci dokumentace a zavazuje obec
k vydani ¢i zméné uzemné planovaci dokumentace tak, aby tato umoznovala realizovat
zamysleny stavebni zamér - jedna se tedy o resSeni situace, kdy stavebni zamér neni za
stavajiciho stavu tzemnéplanovaci dokumentace mozno povolit a nasledné realizovat.

Specialnim typem plédnovacich smluv jsou tzv. podminujici planovaci smlouvy. Uzemni plan totiz
muze stanovit, Ze rozhodovani v uzemi je vdzano na uzavfeni této podminujici planovaci
smlouvy. Uzemni plédn pak musi uvést zakladni obsah téchto podmifiujicich pldnovacich smiuv,
podminky a Ih{ty pro jejich uzavreni. Tyto IhGty nesméji byt delsi nez 6 let od nabyti Uc¢innosti
uzemniho planu. Jestlize vsak Ihlta 6 let uplyne, jiz stavebnik nemusi uzavirat tuto podminujici
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planovaci smlouvu s obci. Nabizi se tak moznost vyCkavani stran developera, ktery po 6 letech jiz
nebude nucen zavazovat se k pfispivani na verejnou infrastrukturu ¢i k dalSim povinnostem viz dale.
Obec tak musi na zakladé principu vigilantibus iura scripta sunt predchazet témto situacim a vcas
zménit uzemni plan za u¢elem obnoveni 6ti leté lhity, v opaéném pripadé jiZ nebude
v daném uzemi mozno pozadovat uzavieni podminujici planovaci smlouvy, jez pro obec
muze pfedstavovat minimalné zajimavou moznost jak snizit své naklady na vystavbu
verejné infrastruktury. AZ praxe nicméné ukaze, do jaké miry je tato nova pravni Uprava efektivni,
nebot pochybnosti vznikaji také v pripadé, ze obec v rdmci Uzemniho pldnu podmini rozhodovani
v celém reseném Uzemi podminujicimi smlouvami a mize tak potencionalné omezit vystavbu v obci
na dlouhé roky, nebot nikdo nebude ochoten hradit ndklady na vystavbu verejné infrastruktury.
Dodejme, Ze NSZ nikde neuvadi nic o vysi tohoto prispévku, ktery mize byt premrstény v dlsledku
¢ehoz tak mlze dochazet k zamrznuti vystavby v obci.

Ke véem vyse uvedenym typlm planovacich smluv je nutné uvést, ze jejich charakteristickym znakem
je moznost danou planovaci smlouvu uzavfit nikoliv povinnost (vyjma podminujicich
planovacich smluv).

Obsah planovacich smluv je zakotven v § 131 NSZ a v odstavci prvém jsou zakotveny verejnopravni
zavazky obce, k nimz se m{ze obec zavazat. Nejtypictéjsim prvkem planovacich smluv bude zejména
povinnost obce poskytnout stavebnikovi soucinnost k uskutec¢néni zaméru. Zakon nikterak blize
nespecifikuje, co se danou soucinnosti rozumi, jedna se o pomérné neurcity pravni pojem,
ktery zavazuje obec k tomu, ze bude se stavebnikem spolupracovat na tom, aby byl
predmétny stavebni zamér povolen. Avsak Ize jen doporucit, aby se v planovaci smlouvé uvedena
soucinnost blize specifikovala a obé strany si predem vyjasnily, co jedna od druhé miZze o¢ekavat
a nevznikaly tak pochybnosti o tom, k ¢emu se ktera strana zavazala.

Dal$im verejnopravnim zavazkem obce je povinnost vydat tizemné planovaci dokumentaci.
Pokud si strany planovaci smlouvy povinnost sjednaji v uvedeném znéni, nese pak odpovédnost za
poruseni této povinnosti obec. Je proto nutné, aby pfi podpisu smlouvy na toto obec pamatovala a
pocitala s pfipadnymi smluvnimi sankcemi.

V neposledni radé mize planovaci smlouva stanovit také povinnost obce po sjednanou dobu
nevydat nebo nezménit uzemné planovaci dokumentaci ¢i neucinit jiny ukon, ktery by
ztizil ¢i primo vyloucil uskutec¢néni zameéru. Tyto povinnosti souvisejici se zménami Uzemné
planovaci dokumentace vsak mohou byt eliminovany ex lege v disledku zmény nadrazené (zemné
planovaci dokumentace, kdy podle § 73 odst. 3 NSZ plati, ze: ,Nadfazena uzemné planovaci
dokumentace je zdvazna pro obsah navazujici tzemné planovaci dokumentace. K ¢asti navazujici
uzemné planovaci dokumentace, ktera je v rozporu s nadrazenou uzemné planovaci dokumentaci, se

neprihlizi.“ Potom jiz obec nemdze mit odpovédnost za néco co nemdze ovlivnit - podobu nadrazené
Uzemné planovaci dokumentace.

Dalsi dllezitou povinnosti obce mdze byt zavazek, ze po dobu trvani planovaci smlouvy nebude
ve spravnich nebo soudnich fizenich tykajicich se povoleni zaméru uplatihovat navrhy,
vyjadreni a opravné prostredky, které by byly v rozporu s obsahem uzaviené planovaci
smlouvy. Pokud by tak ucinila, nabizi NSZ reSeni v 190 odst. 1 odst., kdy se zakotvuje povinnost
stavebnimu uradu nepfrihlizet pri povolovani stavebniho zaméru k tém namitkam ucastnika
Fizeni, které jsou v rozporu s uzavienou planovaci smlouvou. Stejné tak je tomu i pfi odvolani
podle § 226 odst. 2 NSZ. Je tak nanejvys podstatné, aby veSkeré zavazky v planovaci smlouvé
byly uvedeny dostatecné jasné a presné a stavebni urad tak nemohl mit pochybnosti o
vyznamu jednotlivych ustanoveni planovaci smlouvy.

Kromé verejnopravnich zavazkd zakotvuje NSZ i moznost obci zavazat se k soukromopravnim



povinnostem jako je napriklad moznost obce podilet se na pripraveé, vystavbé nebo financovani
verejné infrastruktury. NSZ rovnéz umoznuje stanovit povinnosti stavebnikovi. Jedna se napfiklad
0 moznost pozadovat po stavebnikovi pfevzeti nakladu na vystavbu vefejné infrastruktury ¢i
primo ucast na vystavbé verejné infrastruktury.

Jde-li o samotny proces pfijeti planovaci smlouvy Gzemnim samospravnym celkem, pak tuto
schvaluje zastupitelstvo obce ci kraje. S ohledem na skutecnost, Ze planovaci smlouvy jsou dle
NSZ planovacimi smlouvami, upravuje NSZ i otazku Fe$eni sporu z planovacich smluv, ato v §
132 - spory z planovacich smluv, které uzavrela obec fesi krajsky Urad, spory z ostatnich smluv pak
reSi Nejvyssi stavebni Urad.

Lze tedy uzavrit, ze pravni Uprava konecné od 1. 1. 2024 s ucinnosti nékterych ustanoveni NSZ bude
reflektovat zajmy a potreby adresatll - zejména z rad obci a investor( (developerd) - a obsahuje blizsi
Upravu tzv. planovacich smluv. Pravni Uprava v NSZ nicméné i tak pfinasi pro praxi fadu vyzev a
nezodpovézenych otazek. Obcim a developerdim jako hlavnim aktérim tak nezbyva neZ doporucit,
aby obsah, proces pfijeti i pfipadné spory nepodcenili a potencial planovacich smluv tak fakticky
nevyuzili.
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e Radné provéreni
e Zakon ¢. 73/2025 Sbh.: Advokacie v nové ére requlace a ochrany duvérnosti
e Statni zaméstnanci a urednici v byznysu: Flexinovela boura hranice a otevira dvere do

podnikatelskych organt
e K jednomu z vykladovych tskali na useku regulace slev
o Student je spotiebitel: US redefinoval smluvni vztahy se soukromymi VS
e Zédkaz zmény k horsimu (reformace in peius) se neuplatni u ndkladovych vyroka

o Prmese rozsahla novela zakona 0 ochrane Drlrodv a kraunv urvchlenl povolovacich procest?
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e Fungovani Rady pro rozhodovéani spori podle Cervené knihy FIDIC
e Uprava styku rodice s ditétem nizkého véku v tzv. navykacim rezimu a poté
e Pravni novinky v roce 2025, ¢ast ¢tvrta - implementace nové definice doméciho nésili
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