16.11. 2023

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

Planovaci smlouvy - podstata, pojem a pravni
uprava

Planovaci smlouvu muzeme definovat jako verejnopravni smlouvu, ktera muze obsahovat i
soukromopravni ujednani. Jedna se o smlouvu uzaviranou mezi stavebnikem a obci, pripadné
stavebnikem a krajem ¢i vlastnikem verejné infrastruktury. Jejich smyslem je zavazné stanovit prava
a povinnosti zicCastnénych stran v kontextu vystavby na tizemi napriklad obce (v drtivé vétSiné pujde
o developerské projekty).

Na planovaci smlouvy, jakozto smlouvy verejnopravni povahy se subsidiarné vztahuji ustanoveni §
159 az § 170 spravniho radu. Nicméné primarni Gpravu planovacich smluv nalezneme v platném
stavebnim zdkoné 183/2006 Sh. (déale jen ,StavZ“), kde jsou upraveny v zadsadé pouze v ramci dvou
institutl. Jednak muze planovaci smlouvu uzavrit obec s vlastnikem verejné infrastruktury, nicméné
v tomto pripadé pujde spiSe o oznacCeni zvykové, kdy termin planovaci smlouvy nekoresponduje

s pravym vyznamem planovacich smluv, nebot se vztahuje pouze na technickou a dopravni
infrastrukturu a ani StavZ tak tyto smlouvy primo neoznacuje. Tento druh planovacich smluv
pozaduje stavebni urad k predlozeni v ramci izemniho rizeni na zékladé § 88 StavZ, a to pokud
stavebni zamér klade takové pozadavky na dopravni a technickou infrastrukturu, ze jej nelze bez
vybudovani prislusnych novych staveb a zarizeni nebo tUpravy stavajicich zarizeni realizovat.

Jinak je tomu v pripadé planovaci smlouvy navdzané na regulacni plan podle § 66 odst. 2 StavZ.
V tomto pripadé jiz oznaceni planovaci smlouva odpovida terminologii StavZ, kdy tak tuto smlouvu
StavZ primo nazyva. Tento typ planovaci smlouvy uzavira zadatel s obci v souvislosti
s realizaci stanovené zastavby, kdy planovaci smlouvy upravuji vztahy mezi témito subjekty
v ramci vSech zavazku tykajicich se mozného vybudovani jak staveb verejné infrastruktury,
tak i staveb obcanského vybaveni. Pred moznosti uzavrit planovaci smlouvu ve smyslu § 66 odst. 2
StavZ musi obec nebo kraj podminit vydéni regulacniho planu uzavrenim této planovaci smlouvy.

Nutno konstatovat, Zze ,pravé” planovaci smlouvy, za které povazujeme ty upravené v § 66
odst. 2 StavZ se pouzivaji v praxi zcela minimalné, a to proto, ze regulacni plany se na
naSem uzemi vyskytuji ojedinéle. Regulacni plan predstavuje urcity mezistupen mezi izemnim
planem, ktery upravuje poméry v uzemi spiSe obecné a povolenim stavebniho zaméru, kdy se naopak
resi pouze jeden konkrétni zamér. Efektivnost regulac¢nich plant navic pokulhévé ve stretu s realitou
roztristénosti vlastnictvi v tuzemském prostredi a nemoznosti ingerence stran verejné moci.

Aktudlné se v praxi pro Upravu poméru mezi investorem (developerem) a izemnim samospravnym
celkem uzivaji tzv. inominatni smlouvy ve smyslu § 1746 odst. 2 zakona 89/2012 Sh. obcansky
zakonik (dale jen ,0Z”), nebot neexistuje efektivni pravni regulace normami stavebniho
prava. Tyto inominatni planovaci smlouvy tak nemaji zadnou oporu ve verejnopravnim predpise
a zpravidla navazuji na zasady pro vystavbu, které obecné stanovuji urcita pravidla pro
budouci vystavbu v obci a o kterych jsme jiz hovorili v jednom z predchozich ¢lankli >>> zde.

Ke stavajicimu stavu tak 1ze uzavrit, ze ¢esky zakonodarce nestanovuje, jakym zpusobem by se
meéli investori podilet na vystavbé verejné infrastruktury v obci. V pripadé, kdy investor ma
v umyslu zrealizovat projekt, ktery si vyzada i dalsi souvisejici financni prostredky na
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infrastrukturu, dopadaji tyto naklady na izemné samospravny celek - obce. Uvedeny scénar
samozrejmé drtivé vétsiné obci nevyhovuje, coz je duvodem, pro¢ aktualné (v mnoha pripadech
zivené) vznikaji planovaci smlouvy s developery, které maji tyto finanéni néklady bud zcela nebo
alespon CasteCné prevést na developera. Planovaci smlouvy tak v praxi stanovuji, jakym
zpusobem se developer bude podilet na vystavbé napriklad kanalizace ¢i pristupové
komunikace v obci. U¢elem planovacich smluv tak je predevsim spolupodileni se na neseni
nakladu obce, které vzniknou v dusledku zamyslené vystavby. Protihodnotou pritom nemusi
byt pouze spolupodileni se na financnich nakladech, ale i nevazany financni dar, prevedeni
casti vybudované nemovitosti do vlastnictvi obce ¢i vybudovani verejné prospésnych
zarizeni (materské Skoly, parku apod.). Na tomto misté je vhodné uvést, ze takovy stav jisté
nelze povazovat za utéseny.

Nahlédneme-li pri hledani inspirace do zahranici, pak napriklad némeckd pravni iprava na tento jev
vyvinula pomérné efektivni nastroj, kterym je reorganizace uzemi (reparcelaci). V ramci
reparcelace organ verejné spravy vypracuje koncepci, podle niz se pozemky v dotéeném tzemi
upravi a rozdéli tak, aby co nejlépe vyhovovaly vyuziti izemi, naCez timto prerozdélenim a
vytvorenim novych parcel, vzroste hodnota téchto novych pozemku oproti jejich puvodni hodnoté
pred reparcelaci, protoze bude zajiSténo to nejucelnéj$i mozné vyuziti pozemku. Za tuto Cinnost
organu verejné spravy néalezi odména v podobé ponechdani si téch pozemk, které budou nové urceny
k vystavbé verejné infrastruktury ¢i ke stavbam obcanského vybaveni. Jedna se tak o velice zajimavy
néstroj izemniho planovani, ktery vSak v ¢eskych podminkach muiZe nardZet na Ustavou garantované
vlastnické pravo, které je ¢innosti organu verejné spravy do urcité miry zasazeno prerozdélovanim
reparcelovanych pozemku. Reparcelace je totiz pro vlastniky v dot¢eném tUzemi zévaznd, avSak
némecka judikatura se s danym vyporadala tak, ze pokud je pozemek nasobné zhodnocen, tak
k vyvlastnéni nedochazi, nebot je pozemek vyuzit mnohem tcéelnéji nez pred reparcelaci. Jako dalsi
uskali 1ze vnimat ne vzdy odpovidajici kvalitu urednického aparatu organt verejné spravy, kdyz
vezmeme nutnost provadét reparcelaci na celém tizemi CR, kde se nachézi 6300 obci.[1]

Odli$né je tomu napriklad ve Svycarsku, kdy jiz zhruba od poloviny 70. let minulého stoleti jsou
vlastnici pozemku, které byly izemnim planem oznaceny jako zastavitelné, povinni odvést urcitou
dan za zhodnoceni svych pozemki. Zhodnocenim musime rozumeét rozdil trzni hodnoty pozemku
pred zménou tzemniho planu a po ni. V soucasné dobé plati, ze kantony si mohou nastavovat vysi
odvodu v ur¢itém rozmezi az do vyse 50 % ze zhodnoceni pozemku. Ndasledné jsou tyto finan¢ni
prostredky ve fondu pro odvody vyuzity na zhotoveni verejné infrastruktury, pripadné je mozné za
tyto financni prostiedky vystavét stavby ob¢anského vybaveni jako jsou Skoly apod. ¢i revitalizovat
brownfieldy, které v soucasné dobé stéle ziskavaji na vétsi a vétsi popularité. Rovnéz tamni pravni
uprava umoznuje pouzit financéni prostredky z fondu na ndhradu za zménu vyuziti zemi. Tedy obec
méa pak daleko $irsi pole puisobnosti, nebot si mize dovolit ménit izemni plan castéji dle svych
potreb, protoze dokdaze snadnéji uhradit ndhrady za zménu zastavitelného pozemku na
nezastavitelny. Je otazkou, jestli by v nasem pravnim prostredi tato pravni iprava spiSe nesnizila
pravni jistotu developert, kteri by se mohli obavat zmény politické vile zastupitelstva a Castych
zmén v Uzemnim planovani. Jako rizikové Ize rovnéz vnimat spravedlivé ocenéni jednotlivych
stavebnich pozemkd, jejichZ cena se da sice priblizit nikoliv vSak presné urcit, a tak mizeme mit
urcité pochybnosti o placeni odmény ve prospéch fondu na zékladé znaleckého posudku ocenujiciho
zhodnoceni pozemku.[2]

Nové svétlo vSak do problematiky planovacich smluv vnasi nova pravni dprava - novy zdkon
283/2021 Sh., stavebni zakon (dale jen ,NSZ“), a to od 1. 1. 2024 s G¢innosti nékterych ustanoveni
NSZ. Zakonodarce v NSZ reflektuje potrebu zakotvit tento typ planovacich smluv
v soucasné dobé uzaviranych na podkladé § 1746 odst. 2 OZ, aby se tak posilila pravni
jistota developeru, pripadné dalSich stavebnikd. Pravni uprava obsazenda v § 130 a néasl. NSZ tak jiz
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upravuje povahu pldnovacich smluv, které radi mezi tzv. verejnopravni smlouvy, demonstrativné i
jejich obsah a samotny proces jejich uzavreni a pripadného prezkumu - detailni analyze pravni
upravy planovacich smluv dle NSZ je vénovan dalsi ¢lanek dostupny >>> zde.

Lze tedy uzavrit, ze aktudlni pravné neprehlednou situaci stran planovacich smluv, kdy tyto nebyly
v pravnim radu efektivné a smysluplné zakotveny nahrazuje pravni uprava NSZ. Cilem by mélo byt
primarné vneseni pravni jistoty do téchto pravnich vztaht. Obcim by v tomto sméru bylo vhodné
predevsim doporucit prijeti tzv. zasad rozvoje v obci, na které budou nasledné planovaci smlouvy
navazovat. Samotna ucelnost pldnovacich smluv vSak bude do znacné miry odrazet pravni a
negocia¢ni schopnosti jednotlivych Gcastniki - tedy smluvnich stran.
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