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

Planovaci smlouvy podle noveho stavebniho
zakona: verejnopravni cesta ke spolupraci
obce se stavebnikem

S Gcinnosti nové Upravy stavebniho prava je vyznamné posilena tprava institutu planovaci
smlouvy.[1] Jedna se o verejnopravni smlouvu, kterou uzavira stavebnik na strané jedné a obec,
méstskda ¢ast hlavniho mésta Prahy, kraj nebo vlastnik verejné infrastruktury (tzv. ,verejnopravni
strana“) na strané druhé. Obsahem smlouvy je, zjednodusené receno, vzadjemna povinnost stran
poskytnout si souc¢innost pri uskutecnéni urcitého stavebniho zaméru a postupovat pri jeho
uskutecnovani ujednanym zptsobem.

Tento prispévek se zaméruje praveé na specifika plynouci z verejnopravniho charakteru planovaci
smlouvy, ktera je z pohledu stavebnika potreba zvazit mj. pri volbé, zda pro spolupraci s obci zvolit
soukromopravni nepojmenovanou smlouvu, nebo planovaci smlouvu ve smyslu § 130 a nasl. zédkona
C. 283/2021 Sb., stavebni zakon (,NSZ"“).

S verejnopravni povahou planovaci smlouvy se poji rada omezeni danych ustanovenimi verejného
préava, zejména zékonem ¢&. 500/2004 Sb., spravni rad (,SR“). Ta se tykaji napiiklad pfezkouméni
souladu vefejnopravni smlouvy s pravnimi predpisy nebo reseni sport z ni vyplyvajicich. SR v § 170
rovnéz vylucuje pouziti nékterych norem zdkona ¢. 89/2012 Sh., obcansky zakonik (,0Z“), napriklad
ustanoveni o neplatnosti pravnich jednani a relativni neuc¢innosti, odstoupeni od smlouvy nebo
zapocteni.[2] Planovaci smlouva, jakoZto smlouva verejnopravni, navic musi byt v souladu s verejnym
zédjmem, neodporovat pravnim predpisim a neobchazet je a déle nesnizovat divéryhodnost verejné
spravy (§ 159 odst. 2 a 3 SR). Podle § 130 odst. 2 NSZ v3ak planovaci smlouva miize obsahovat
i ipravu prav a povinnosti osob v oblasti soukromého prava. Povaha planovaci smlouvy je tak
smiSend, s tim, Ze jeji verejnopravni zaklad je modifikovan soukromopravnimi prvky.

Obsah planovaci smlouvy - souc¢innost, ale i omezeni prava podavat namitky

NSZ stanovi vyCet zavazku verejnopravni [§ 131 odst. 1 NSZ] a soukromopravni [§ 131 odst. 2 NSZ]
povahy, k nimz se verejnopravni strana v planovaci smlouvé muze zavazat. Mezi zavazky
verejnopravni povahy se podle NSZ radi napriklad poskytnuti souc¢innosti k uskutecnéni stavebniho
zameéru v samostatné pusobnosti nebo kroky smérujici k vydani izemné planovaci dokumentace - Ci
naopak zdrzeni se jejiho vydani nebo zmén. Zakonnou limitaci obce zavazat se v tomto ohledu
k vysledku (v podobé vydani izemné planovaci dokumentace) nicméné povazujeme z pravniho i
obchodniho hlediska za nedivodnou a nevhodnou. Verejnopravni strana se muze dale zavazat
i k soukromopravnim zavazkum, napriklad podilet se na pripravé, vystavbé nebo financovani verejné
infrastruktury, ¢i prevzit zhotovené stavby od stavebnika do svého vlastnictvi. Pravé zavazek obce
(méstské casti hlavniho mésta Prahy ¢i kraje) prevzit zhotovenou stavbu véetné souvisejici
infrastruktury do svého vlastnictvi je uzite¢nym prvkem planovaci smlouvy. V praxi totiz muze byt
velmi obtizné prevzeti zajistit, zejména s ohledem na to, ze spravu infrastruktury obec vykonava
skrze treti osoby - prispévkové organizace nebo obchodni spolec¢nosti.

Kromé toho NSZ v § 131 odst. 3 stanovi demonstrativni vyCet zdvazka stavebnika, mezi nez se radi
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napriklad Uc¢ast na vystavbé verejné infrastruktury, prevzeti nédkladl na jeji vystavbu nebo poskytnuti
penézniho ¢i vécného plnéni za zhodnoceni pozemku vydanim Gzemné planovaci dokumentace.

Uplny rozbor moZnych ujednéni piesahuje moZnosti tohoto prispévku, a proto se blize zamérujeme
na mozny zavazek verejnopravni strany smlouvy zdrzet se uplatiovani navrhu, vyjadreni nebo
opravnych prostredku, které by byly v rozporu s obsahem uzavirené planovaci smlouvy [§ 131
odst. 1 pism. d) NSZ]. S timto ujednanim souvisi dal$i ustanoveni NSZ, ktera jim davaji pro praxi
z pohledu stavebnika nepostradatelny vyznam. Podle § 190 odst. 2 stavebni urad neprihlédne
k namitkam tcastnika rizeni, které jsou v rozporu s uzavrenou planovaci smlouvou, jejiz smluvni
stranou ucastnik rizeni je. Shodna uprava je obsazena pro pripad odvolacich namitek v § 226 odst. 2
NSZ, podle néjz spravni organ neprihlédne k odvolacim namitkdm odvolatele - strany planovaci
smlouvy, je-li obsah odvolani v rozporu s tim, k ¢emu se odvolatel v planovaci smlouvé zavazal.
Konecné, s ohledem na nepripustnost tohoto druhu ndmitek ve fazi spravniho rizeni a zdsadu
subsidiarity soudniho prezkumu lze dovodit i nepripustnost souvisejicich namitek v rizeni o spravni
Zalobé nebo navrhu na zruSeni opatreni obecné povahy (§ 307 NSZ).

Explicitné stanovena moznost verejnopravni strany planovaci smlouvy vzdat se prava uplathovat
navrhy a podavat namitky nebo opravné prostredky odporujici obsahu uzavrené planovaci smlouvy je
jednim z nejvétsich benefitl, které pro stavebnika z nové upravy plynou. Soukromopravni ujednéni o
vzdani se prava na podavani namitek a opravnych prostredku totiz neméa dusledky pro spravni
organy a povolovaci proces.[3] Na rozdil od ujednéni obsazenych ve smlouvach o spolupréaci ¢i
prispévku, uzaviranych podle § 1746 odst. 2 OZ, ma tak stavebnik v rezimu NSZ jistotu, ze spravni
organy k namitkam skutecné neprihlédnou.

V souvislosti s omezenim prava podavat namitky vyvstava také otdzka potrebné miry podrobnosti
vymezeni projektu. Pro kvalifikované posouzeni pripustnosti vznesenych namitek musi mit spravni
organ dostate¢nou znalost projektu. Domnivame se, Ze by v zasadé mélo byt mozné projekt vymezit i
velmi obecné, bez nutnosti disponovat napr. projektovou dokumentaci. Ackoliv ze strany obce mize
byt tato obecnost vnimana negativné, stavebnik jeSté nemusi v prislusné procesni fazi projektovou
dokumentaci disponovat. Nesoulad mezi mirou detailnosti projektové dokumentace a pravni jistotou
obce by proto nemél jit k tizi stavebnika.

Uzavirani a prezkum planovaci smlouvy

Proces uzavirani, prezkumu a reSeni sport z planovaci smlouvy je jednou z oblasti, v niz se znatelné
projevuje verejnopravni povaha planovaci smlouvy. Podle § 132 odst. 1 NSZ pléanovaci smlouvu
schvaluje v zavislosti na tom, kdo je jeji stranou, zastupitelstvo obce, méstské casti hlavniho mésta
Prahy, hlavniho mésta Prahy jako takového, pripadné kraje. Nejedna se vSak o souhlas spravniho
organu ve smyslu § 164 odst. 3 SR, ktery je potfebny napiiklad i ke zméné obsahu vefejnopravni
smlouvy. Schvéleni zastupitelstvem je materidlné pravni podminkou pro vyjadreni projevu vule
uzemniho samospravného celku.[4]

Prezkum, spory, vypovéd a zruseni planovaci smlouvy

V pripadé prezkumu a re$eni sporu z planovaci smlouvy je vliv norem verejného prava patrné
nejsilnéj$i. NSZ v tomto ohledu stanovi pouze zvlastni pravidlo pro prislusnost organu, ktery
prezkoumava soulad planovaci smlouvy s pravnimi predpisy a rozhoduje spory z ni potencidlné
vyplyvajici. Podle § 132 odst. 2 a 3 NSZ je timto organem v pripadé planovaci smlouvy uzavrené obci
krajsky urad, zatimco v pripadé smlouvy uzavrené méstskou casti hlavniho mésta Prahy se jedna
o Magistrat hlavniho mésta Prahy. Jedna-li se o smlouvu uzavrenou krajem nebo hlavnim méstem
Prahou, nalezi prislusnost Ministerstvu pro mistni rozvoj. Ve zbyvajicich otdzkach se vzhledem
k absenci zvla$tni upravy v NSZ pouZiji ustanoveni SR.



To plati i pro ur¢eni orgénu prislusného pro prezkum a reSeni spord z planovaci smlouvy uzaviené
s vlastnikem verejné infrastruktury. Jelikoz NSZ nestanovi zvlastni prislusnost pro prezkum
planovaci smlouvy uzavrené s vlastnikem verejné infrastruktury, méla by se primérené uplatnit
obecnd Uprava obsaZené v § 165 odst. 5 SR, tj. prislusnym SO by mél byt SO opravnény resit spor
z vefejnopravni smlouvy dle pravidel obsaZenych v § 169 odst. 1 SR. Ta se ovem zakladaji na
typologii verejnopravnich smluv podle spravniho radu, s niZz institut planovaci smlouvy plné
nekoresponduje - nejednd se o smlouvu koordinacni, subordina¢ni ani uzaviranou mezi Gcastniky.
Ackoliv tedy pravni rad pripousti existenci zvlastnich typu verejnopravnich smluv, které nelze bez
vyhrad podradit pod néktery z vySe uvedenych druha,[5] v disledku nedokonalé upravy NSZ vzniké
mezera v zakoné tykajici se prislusnosti spravniho organu k prezkumu a reseni sport. Tu je namisté
resit analogickou aplikaci pravidel obsazenych v § 132 odst. 2 a 3 NSZ - prisluSnym orgdnem tak
muze byt (v zévislosti na parametrech zaméru) bud krajsky urad, nebo Ministerstvo pro mistni
rozvoj. S jistotou ale tento problém vyresi az judikatura nebo novelizace citovaného ustanoveni NSZ.

Podle § 165 SR lze prezkoumat soulad verejnopravni smlouvy s pravnimi predpisy pouze
z moci uredni. Na zahdjeni prezkumného rizeni neexistuje pravni narok. Na rozdil od nékterych
jinych rizeni zahajovanych ex offo se jej nelze domahat ani cestou zasahové zaloby (rozsudek
roz$ifeného senatu NSS ze dne 26. 3. 2021, ¢. j. 6 As 108/2019-39, bod 86). Stavebnik proto muze k
provedeni prezkumného rizeni podat jen podnét.

Je-li podle minéni spravniho organu planovaci smlouva v rozporu s pravnimi predpisy, zrusi ji. SR
pripousti i pouze castecné zruseni nékterych ustanoveni, ledaze z povahy plénovaci smlouvy, z jejiho
obsahu anebo z okolnosti, za nichz byla uzavrena, vyplyva, zZe je nelze oddélit od ostatnich (§ 165
odst. 3 SR).

Za problematickou povazujeme skute¢nost, Ze podle § 165 odst. 7 SR neni spravni organ v ramci
prezkumu verejnopravni smlouvy vazan lhutami uvedenymi v § 96 odst. 1 a § 97 odst. 2. Jinak
receno, na prezkum verejnopravni smlouvy se neaplikuje dvoumeésicni (subjektivni), ani jednorocni
(objektivni) lhata pro zahajeni prezkumného rizeni. Stejné tak se neuplatni 15mési¢ni lhuta pro
vydani rozhodnuti ve véci v prezkumném rizeni. NSZ pritom neobsahuje zvlastni upravu lhat. V tom
se lisi od dosavadniho stavebniho zdkona ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim radu
(,SZ“), ktery pro prezkum verejnopravni smlouvy stanovil zvlastni lhaty (srov. § 78a odst. 9 SZ).
Absence lhut pro zahajeni prezkumného rizeni a vydani rozhodnuti v ném pritom zasadnim
zpusobem snizuje pravni jistotu stran.

Spory z verejnopravni smlouvy se, az na zvlastni Gpravu prislusnosti spravniho organu, ktery o
nich rozhoduje, ¥idi ipravou sporného fizeni obsaZenou v § 141 SR. Druhou odchylkou je skute¢nost,
Ze proti rozhodnuti vydanému ve sporném rizeni nelze podat odvolani ani rozklad (§ 169 odst. 2).
Nabizi se proto rovnou zaloba proti rozhodnuti spravniho organu, k jejimuz projednani je prislusny
krajsky soud.

Jakym zpusobem si spravni soudy s prezkumem rozhodnuti ze sporu tykajicich se planovacich smluv
poradi, neni zatim zrejmé. Jejich dosavadni rozhodovaci ¢innost v oblasti prezkumu rozhodnuti ze
sporu souvisejicich s verejnopravnimi smlouvami se tyka predev$im verejnopravnich smluv
uzaviranych podle zdkona ¢. 218/2000 Sbh., o rozpoctovych pravidlech a o zméné nékterych
souvisejicich zdkoni (rozpoctova pravidla), nebo verejnopravnich smluv o vytvoreni dobrovolného
svazku obci podle zékona ¢. 128/2000 Sh., o obcich (obecni ztizeni).

Planovaci smlouvu Ize podle § 166 odst. 2 SR vypovédét, a to za predpokladu, Ze se tak stane
pisemnou formou a pokud si to strany dohodly a sjednaly vypovédni dobu. K vypovédi neni potreba
souhlasu spravniho organu nebo soucinnosti ostatnich stran planovaci smlouvy. Zakonnost vypovédi
z verejnopravni smlouvy nelze pfezkoumat v prezkumném rizeni podle § 165 SR. Nastane-li viak
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pochybnost o tom, zda byly splnény podminky pro podani vypovédi z verejnopravni smlouvy, mize
strana planovaci smlouvy podat navrh na zahdjeni sporného rizeni. Prislusny spravni organ pak ve
sporném rizeni rozhodne, zda byla vypovéd z planovaci smlouvy podana v souladu se zakonem
a smlouva tak pozbyla pravnich G¢inkl. Dospéje-li k zdvéru, ze podminky pro podani vypovédi
splnény nebyly, verejnopravni smlouva nadéle trva.[6]

Konecné poslednim institutem verejnopravni povahy je moznost kterékoliv ze stran podat navrh na
zruseni verejnopravni smlouvy ve smyslu § 167 SR. Zakon poskytuje taxativni vy¢et diivod{, mezi
néz se kromé smluvniho ujednani stran radi podstatnd zména poméru rozhodujicich pro stanoveni
obsahu verejnopravni smlouvy, rozpor smlouvy s pravnimi predpisy €i ochrana verejného zajmu.
Poslednim divodem je pak situace, kdy vyjdou najevo nové skutec¢nosti, které existovaly v dobé
uzavirani verejnopravni smlouvy a nebyly strané bez jejiho zavinéni zndmy, prokaze-li strana, ze by
s jejich znalosti verejnopravni smlouvu neuzavrela. Nedojdou-li strany ke shodé a navrh neni
akceptovan, piislusi i v tomto piipadé kone¢né rozhodnuti spravnimu orgénu (§ 167 odst. 3 SR).
V tomto pripadé se jedna o spravni organ prislusny k rozhodovani sport z verejnopravni smlouvy,
ktery rozhodne opét ve sporném rizeni. S ohledem na obecné a do znacné miry neurcité vymezeni
nékterych duvodu (napriklad ochrana verejného zdjmu) nelze riziko zru$eni planovaci smlouvy
povazovat za zanedbatelné. Otazkou, ktera vzhledem ke specifické povaze planovacich smluv neni
dosud postavena najisto, jsou u¢inky a dusledky zruSeni planovaci smlouvy v prezkumném rizeni.
Podle prevazujiciho ndzoru v pripadé zruseni verejnopravni smlouvy, jejimz obsahem jsou vzajemna
prava a povinnosti, nastavaji u¢inky ex nunc.[7]

Pochybnosti pretrvavaji i ve vztahu k vyporadani stran pro pripad zaniku planovaci smlouvy.
V souvislosti s rizikem vypovédi ¢i zruSeni smlouvy se nabizi pouziti institutu bezdivodného
obohaceni. Lze uvazovat také o tom, Ze strany soubézné s planovaci smlouvu uzavrou
soukromopravni dohodu, v niz pro tento pripad upravi sva prava a povinnosti. Takové
soukromopravni ujednani by mélo byt mozné, ledaze by slouzilo k obchéazeni regulace
verejnopravnich a planovacich smluv. Jeho pripustnost a moznosti vyuziti presto musi byt
predmétem dalSiho zkoumani.

Zaver

Planovaci smlouva neni v ¢eském pravnim radu uplnou novinkou, nicméné NSZ prindasi jeji novou
podobu. Jaka jsou tedy verejnopravni specifika planovaci smlouvy, ktera je pri avahach o volbé
vhodného néstroje pro spolupraci s obci potreba vzit v potaz?

Z rady verejnopravnich zavazku, k nimz se verejnopravni strana planovaci smlouvy muze zavazat,
povazujeme z pohledu stavebnika za prinosné zejména ujednani o omezeni prav verejnopravni strany
podavat namitky Ci opravné prostredky. Ve spojeni s dalSimi ustanovenimi NSZ toto zajiStuje, ze
spravni organ nebude prihlizet k namitkdm vznesenym verejnopravni stranou planovaci smlouvy,
které jsou se smlouvou v rozporu. Shodny postup se uplatni nejen v prubéhu spravniho (véetné
odvolaciho) fizeni, ale i v pripadé soudniho prezkumu, coZz stavebnikiim poskytuje vétsi jistotu oproti
soukromopravnim smlouvam, které v tomto sméru nemaji na rozhodovani spravnich organa vliv.

Prezkum planovaci smlouvy probihd pouze z moci uredni, pricemz stavebnik muze podat pouze
nenarokovy podnét na jeho zahdjeni. Problémovou je absence lhit pro zahajeni prezkumného rizeni
a vydani rozhodnuti v ném, kterd snizuje pravni jistotu stran. Druhou moznosti prezkumu v Sirokém
slova smyslu predstavuji spory z verejnopravnich planovacich smluv, které se ridi pravidly sporného
fizeni podle § 141 SR, s odchylkami v pfislusnosti spravniho organu povolaného k jejich feSeni
a nemoznosti podat odvolani ¢i rozklad. Misto opravného prostredku zakon nabizi moznost rovnou
podat Zalobu ke spravnimu soudu.



Z pohledu stavebnika mize vysokéa mira ingerence spravnich organu predstavovat riziko, zejména ve
srovnani s alternativou soukromopravni smlouvy. Pokud totiz vyvstanou neshody v souvislosti
s inominatni smlouvou, resi je civilni soud, tj. nezavisly organ dobre obeznameny se
smluvni problematikou. Oproti tomu soudni prezkum verejnopravni smlouvy je limitovan na prezkum
rozhodnuti vzeSlého ze sporného rizeni. Spravni organy navic musi jednat ve verejném zajmu.
Planovaci smlouva tak predstavuje trade-off mezi vétsi jistotou ve vztahu k zavazkum verejnopravni
strany a silnym verejnopravnim vlivem, zejména pro pripad, ze mezi stranami vyvstanou neshody -
posledni slovo mé totiz spravni organ, a az poté spravni soud.

JUDr. Denisa Skladalova, LL.M.
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DalSsi clanky:

e Byznys a paragrafy, dil 32.: Konkurencni dolozka
o Skryté ujednani v realitni smlouvé - zbytecna hra na schovavanou
 Odpovédnost ¢lena voleného organu dle § 159 OZ a vymezeni Skody zpusobené pravnické

0sobé

* Vnosy do spole¢ného jméni manzelu a jejich valorizace v aktualni judikature Nejvy$siho soudu
a Ustavniho soudu

e Pravo na pristup ke kamerovym zéznamum: stret GDPR, informac¢niho zdkona a praxe
verejnych instituci

 Postoupeni pohledavky na vyzivné jako novinka pravni upravy Gcinné od 1. 1. 2026

e Jak zahdjit provoz mezindrodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pravni pozadavk
aerolinky ze tretich zemi

e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury Nejvyssiho soudu

e Preventivné-sankéni funkce nahrady nemajetkové ijmy za poruSeni osobnostnich prav

pohledem Ustavniho soudu
e Odstépny zavod zahranic¢ni spolecnosti optikou NIS2: Jak spravné urcit velikost podniku?

e Zapis ochranné zndmky bez komplikaci. Klicem k uspéchu je kvalitni predbézna reSerse
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