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Planovaci smlouvy v Novém stavebnim zakone

Pfehled pravni upravy

Novy stavebni zakon, ktery nabyl plné
ucinnosti 1. cEervence 2024, prinesl
fadu novinek a zmén, mezi které patri i
nova ucelena uprava tzv. planovacich
smluv.

Dosavadni uprava planovacich smluv
Pojem planovaci smlouva neni Gplné novy.

Se stejnym pojmem pracoval i predchozi
stavebni zakon, ktery jako planovaci smlouvy
oznaCoval nékteré smlouvy, na jejichz zakladé
se investor podilel na vystavbé vefejné (napf.
dopravni €i technické) infrastruktury.

V praxi se o planovacich smlouvach nékdy
hovofilo také \Y kontextu jinych
(nepojmenovanych) smluv uzaviranych mezi
municipalitami a developery, jejichz ucelem byla
dohoda ohledné rozvoje urCitého Uzemi nebo
(ne)finanéni kontribuce na vydaje municipalit
spojenych s realizaci developerskych zamér
na jejich uzemi. Obsah téchto smluv se rlznil.
Nékteré municipality, v&etn& hlavniho mésta
Prahy, vydaly metodiky, jimiz proces uzavirani
takovych smluv a zaleZitosti s tim spojené
regulovaly.

Planovaci a obdobné smlouvy uzaviené v
rezimu dosavadni pravni Upravy zlstavaji v
platnosti a posuzuji se podle dosavadnich
predpist (Uprava nového stavebniho zakona se
na né nepouZije).
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Planovaci smlouvy dle NSZ

Novy stavebni zakon pojem planovaci
smlouvy rozSifuje tak, ze se vztahuje na
vSechny vySe zminéné smluvni typy, vcetné
dosud vyslovné neregulovanych smluv o
rozvoji uzemi a kontribu€nich smluv.

Nové totiz za planovaci smlouvy povaZuje
vSechny smlouvy uzavirané mezi stavebniky
(typicky developery) s municipalitami a/nebo
vlastniky vefejné infrastruktury, v nichz se

smluvni strany zavazuji ke spole¢nému
postupu pfi realizaci ve smlouvé uvedeného
zameéru. Zaroven vyslovné normuje, ze
planovaci smlouvy jsou smlouvami

vefejnopravnimi (disledkim s tim spojenym
se vénujeme nize). Mohou vsak obsahovat i
soukromopravni zavazky.

Novy stavebni zakon také wuvadi vycet
zavazkl, které mohou Ucastnici v planovaci
smlouvé pfijmout.

Stavebnik se mize zavazat zejména k tomu,

ze:

* poskytne (ne)penézité pinéni za
zhodnoceni pozemku vydanim Uzemné
planovaci dokumentace;

» prevezme naklady nebo ucast na vystavbé
vefejné infrastruktury nebo jinych staveb
vyvolanych zamérem;

* UCasti na asanaci Uzemi nebo na
narovnani majetkovych vztah( v zemi.



Druha strana planovaci smlouvy (obec, kraj i
vlastnik vefejné infrastruktury) se mulze v
planovaci smlouvé podle nového stavebniho
zdkona zavazat predevSim k poskytnuti
soucinnosti s realizaci zaméru, vcetné
nékterych zavazku vyznadujicich se
vefejnopravnim pfesahem:

e ucinéni krokGi k vydani Uzemné planovaci
dokumentace (tj. nikoliv k pfijeti uzemniho
planu v konkrétni podobé&) nebo naopak k
tomu, ze Uuzemné planovaci dokumentaci po
sjednanou dobu nevyda, nezméni nebo
neucini jiné kroky, které by branily zaméru;

* k tomu, Zze nebude ve spravnich nebo
soudnich fizenich tykajicich se povoleni
zadméru v rozporu s planovaci smlouvou brojit
proti zaméru (k takovym namitkam by
ostatné dle nové upravy stavebniho prava
vubec nemélo byt pfihlizeno),

a dale k soukromopravnim zavazkim:

* omezeni majetkovych dispozic S
nemovitostmi potfebnymi k realizaci zaméru;

+ podileni se na pfiprave, vystavbé nebo
financovani vefejné infrastruktury;

+ prevzeti stavby od stavebnika do svého
vlastnictvi.

Zatimco u zavazk(l stavebnika novy stavebni
zakon jasné indikuje, ze vycet zavazku je pouze
pfikladmy (a Ize tedy pfijmout i jiné zavazky), v
pfipadé zavazkd municipalit a vlastnikl vefejné
infrastruktury situace tak pfehledna neni a lze se
setkat i s nazory, ze vycet je taxativni.

Problémy patrné nenastanou v oblasti
soukromopravnich zavazkd, pro které novy
stavebni zakon vyslovné normuje moznost
municipalit a vlastnikd vefejné infrastruktury Cinit
i jina pravni jednani v oblasti soukromého prava.

Pro oblast vefejnopravnich vztahG pak bude
nutné zabyvat se tim, zda to i které jednani
zakon vefejnopravnim ucastnikim planovacich
smluv dovoluje.

Vyslovného uvedeni zavazkd, které lze v ramci

planovaci smlouvy pfijmout, Ize pfivitat. Tento
krok posili pravni jistotu.
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Praktické je zejména vyslovné uzakonéni
moznosti municipalit pfijmout v planovaci
smlouvé nékteré vefejnopravni zavazky (napf.
ty sméfujici k pfijeti €i zachovani uUzemné
planovaci dokumentace), coz za predchozi
pravni Upravy nebylo pfijimano bezvyhradné.

Planovaci smlouva jako podminka pro
rozhodovani v uzemi

V Uzemnim planu maze byt vymezena plocha
¢i koridor, v némz je rozhodovani v uzemi
podminéno uzavienim planovaci smlouvy, a to
nejdéle na 6 let. Obdobna podminka muize byt
stanovena v regulaénim planu (nejvySe na 4
roky). Marnym uplynutim I|hat podminky
zanikaji.

Vybrané specifika planovacich smluv

Pokud jde o proces uzavirani planovacich
smluv, novy stavebni zakon normuje, Ze jejich
uzavieni schvaluje zastupitelstvo obce di
kraje. Obce a kraje uzaviraji planovaci
smlouvy v samostatné pasobnosti.

Uzaviené planovaci smlouvy pak budou
zvefejiovany v Geoportalu  Uzemniho
planovani. Fakt, Zze novy stavebni zakon
planovaci smlouvy vyslovné oznaluje za
smlouvy vefejnopravni, s sebou pfinasi fadu
dasledkd, které planovaci smlouvy odliSuji od
,b&Znych“ smluv.

Predné planovaci smlouvy jakozto
vefejnopravni smlouvy podléhaji pfezkumu
nadfizeného spravniho organu, ktery maze (i
z moci Ufedni) smlouvu zrusit, pokud shleda,
Ze je v rozporu s pravnimi pfedpisy.

Na planovaci smlouvy jakozto smlouvy
vefejnopravni se rovnéz nepouziji néktera
obecna ustanoveni ob&anského zakoniku,
napf. o neplatnosti pravnich jednani nebo
odstoupeni od smlouvy.

Planovaci smlouva vS§ak muze byt zruSena na
navrh jeji strany z nékterych specialnich
davodu stanovenych ve spravnim fadu (napf.
z divodu ochrany vefejného zajmu, zméni-li
se podstatné poméry nebo vyjdou-li najevo
nové podstatné skute€nosti). Planovaci
smlouvu také bude mozné vypovédét, avSak
jen v pfipadé, Zze si to strany ve smlouvé
vyslovné sjednaji.



Soukromopravni (kvazi)planovaci smlouva?

Je otazkou, zda se Ize vySe uvedenym
specifikim spojenym s vefejnopravni povahou
planovacich smluv dle nového stavebniho
zakona vyhnout uzavienim ryze
»Soukromopravni“ planovaci smlouvy. Nazory
odborné vefejnosti na tuto problematiku nejsou
jednotné. Pokud vSak smlouva nebude
obsahovat vefejnopravni zavazky predvidané
novym stavebnim zakonem a Ucelem nebude
obchazeni zakona, nevidime pravni davod,
pro¢ by to nemélo byt mozné.

Zavérem

Zakotveni ucelené upravy planovacich smluv
vV novém stavebnim zakoné Ize obecné
hodnotit kladng, pFestoZze stanoveni jejich
verejnopravni povahy pfinasi neékteré nepfilis
praktické disledky a vyvolava fadu otazek.

Mate dotaz k planovacim smlouvam nebo k Novému stavebnimu zakonu?
Nevahejte nas kontaktovat.
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