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Uvod a zakotveni

= Zakon €. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu
(stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,StavZ”)

= Zakon €. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni k 1. 7. 2023 (dale
jen ,,NSZ“)

= Zakon €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
predpisu (dale jen ,,0Z“)

= A) Nastroje jednorazové a nahodilé (ad hoc)
= Planovaci smlouvy
= Dohody s investory
= Smlouvy o zfizeni vécnych bremen s vilastniky infrastruktury
= Nepojmenované smlouvy a smlouvy smiseného typu

= B) Nastroje koncepcniho charakteru




Nastroje jednorazové a nahodilé (ad hoc)

= a) Planovaci smlouva a derivaty

" Nejde o nastroj uzemniho planovani dle StavZ
= X zkratka ,planovaci smlouva“v § 66 odst. 2 StavZ — prakticky se s ni nesetkadte
= Obsah pldnovaci smlouvy v priloze ¢. 13 k vyhldsce ¢. 500/2006 Sb.

=" Neplést s dohodou o parcelaci dle § 43 odst. 2 StavZ

= Kdyz se rekne planovaci smlouva, vétsinou jde o nepojmenovanou
smlouvu ve smyslu § 1746 odst. 2 OZ

= Ryze soukromopravni smlouva mezi obci/méstem jako samospravou
(typicky vlastnikem pozemku Ci infrastruktury) a
investorem/stavebnikem.

= Obvyklé oznaceni: planovaci smlouva, smlouva o rozvoji Uzemi, dohoda
s investorem a vybudovani infrastruktury, smlouva o prispévku
investora ...

= Oznaceni neni podstatné — v praxi nékteré st. urady trvaji na oznaceni ,,planovaci
smlouva“

= b) DalSi nepojmenované smlouvy a smlouvy smiSeného typu




Nastroje jednorazové a nahodilé (ad hoc)

= Obsah , planovaci smlouvy“ — prava a zavazky stran

= obecnd deklarace zdjm0 smluvnich stran na vybudovani stavebniho zaméru
= konkrétni zavazky smluvnich stran ke konani
= vybudovani infrastruktury dopravni, technické
= vybudovani infrastruktury se zamérem primo nesouvisejici (parkovisté, détské
hristé)
= pFispévek na intenzifikaci COV (pfima investice &i pfispévek do fondu na budouci
intenzifikaci)
= zavazek samospravy k soucinnosti pri povolovacich rizeni

= mozny problém v pfipadé, ze samosprava disponuje stavebnim uradem, ktery bude zamér
povolovat — riziko podjatosti

= Nejvyssi soud sp. zn. 33 Odo 1416/2005 (neplatna smlouva) X Nejvyssi soud sp. zn. 33 Cdo
3225/2011 (pripustnost prispévku na infrastrukturu)

= Samosprava se nesmi zavazat ke konkrétnim krokdm pfri vykonu prenesené
plUsobnosti — ovliviiovani stavebniho Uradu — riziko podjatosti
= MUzZe se zavazat v oblasti samostatné plisobnosti a vyjit investorovi vstfic.

* Problém nastane, pokud pozdéjsi vedeni samospravy odmitne plnit — nahrada skody,
smluvni pokuty.




Nastroje jednorazové a nahodilé (ad hoc)

= Obsah , planovaci smlouvy“ — prava a zavazky stran
= Samosprava nema neomezenou plsobnost — zakaz nerovného pfistupu

= Planovaci smlouva dle nového stavebniho zakona
= §§ 130—- 132 NSZ (od 1. 7. 20237?)

= verejnopravni smlouva mezi stavebnikem a obci nebo krajem nebo
vlastnikem infrastruktury

= obsahem jsou vzajemné povinnosti stran poskytnout si soucinnost pfri
uskutecnéni zaméru + postupovat ujednanym zplsobem + muize obsahovat i
soukromopravni ujednani

= napt. zavazek k vydani UPD, zavazek nevydat UPD, zavazek neuplatfiovat opravné
prostredky

= podily na investicich do infrastruktury a vystavbeé infrastruktury

= ddlezitd zména proti nynéjsSimu stavu — planovaci smlouva dle NZS ma primy
vliv na postup st. uradu v povolovacim rizeni (namitky, opravné prostredky)
= X dnesni planovaci smlouvy nemaji tento vliv na postup v povolovacim Ffizeni —
obec muze uplatnit namitky (nejsou-li kryté dohodou o ndamitkach) a vzdy muze
uplatnit opravny prostredek (v zasadé bez rizika smluvni sankce) = nejistota pro
investor




Nastroje jednorazové a nahodilé (ad hoc)
= § 131 NSZ - Obsah planovaci smlouvy

= (1) V planovaci smlouvé se obec, kraj nebo vlastnik verejné infrastruktury

muze zavazat k tomu, ze

= a) poskytne stavebnikovi souc€innost k uskutecnéni zaméru,

= b) obec nebo kraj ucini kroky k vydani tzemné planovaci dokumentace,
v pripadeé, ze zameér nelze uskutecnit bez predchoziho vydani uzemné
planovaci dokumentace,

= c) po sjednanou dobu nevyda nebo nezméni izemné planovaci
dokumentaci nebo neucini jiny ukon, ktery by ztizil nebo vyloucil
uskutecnéni zaméru,

= d) po dobu trvani planovaci smlouvy nebude ve spravnich nebo soudnich
rizenich tykajicich se povoleni zameéru uplatnovat navrhy, vyjadreni a
opravné prostredky, které by byly v rozporu s obsahem uzavrené
planovaci smlouvy.




Nastroje jednorazové a nahodilé (ad hoc)
= § 131 NSZ - Obsah planovaci smlouvy

= (2) V planovaci smlouvé se obec, kraj nebo vlastnik verejné infrastruktury muaze dale
zavazat k tomu, ze

" a) pozemky nebo stavby potiebné k realizaci zaméru, k nimz vykondvaji prava, at jiz
primo, nebo prostrednictvim dalSich osob, po sjednanou dobu nezatizi nebo nezcizi,

= b) se bude podilet na pripravé, vystavbé nebo financovani verejné infrastruktury
ngzbg verejné prospéesnych staveb nebo jinych opatreni potfebnych k uskutecnéni
zZameru,

= c) od stavebnika pfevezme jim zhotovenou stavbu do svého vlastnictvi,

= d) ucini jiné pravni jednani v oblasti soukromého prava.

= (3) Stavebnik se mize v planovaci smlouveé zavazat zejména k

= 3) ucasti na vystavbé verejné infrastruktury nebo jinych staveb nebo opatreni
vyvolanych zamérem,

= b) prevzeti nakladli na vystavbu verejné infrastruktury nebo verejné prospésnych
staveb nebo opatreni vyvolanych zamérem,

= ¢) ucasti na asanaci Uzemi dotceného zamérem,
= d) Ucasti na narovnani majetkovych vztahl v Uzemi dotéeném zamérem,

= e) poskytnuti penézniho nebo vécného plnéni za zhodnoceni pozemku vydanim
uzemneé planovaci dokumentace; v planovaci smlouvé Ize sjednat i jeho ucel.




Nastroje koncepcniho charakteru

= Zasady pro spolupraci s investory

= jde o pravidla, kterymi dava samosprava vSsem zdjemcum najevo, jaky
pristup oCekavat pfi uzavirani planovaci smlouvy Ci jiné nepojmenované
smlouvy (o spolupraci pfi realizaci zaméru)

= vétSinou se tykaji vyznamnéjsich staveb (vyjimka pro individualni RD, stavby
pro rekreaci a dalsi stavby, které nekladou naroky na infrastrukturu)

= rozsah a obsah neni definovan zakonem, ale odviji se od rozsahu samostatné
plUsobnosti a realnych moznosti samospravy (napr. samosprava nemuze
mluvit do pripojeni zaméru na infrastrukturu, ktera neni v jejim vlastnictvi)

= zpravidla obsahuji vysi pfispévku stavebnika ¢i zpusob vypoctu vyse
prispévku (podlahova plocha, EO, plocha stavebniho pozemku...)

= investorlm usnadnuji orientaci pfi planovani investice a jejich cilem je téz
minimalizovat riziko pokoutného vyjednavani ¢i dokonce korupce

= jsou vzdy dobrovolné — investor se nemusi se samospravou vibec bavit,
pokud po ni nic nechce a jeho zameér je nezavisly




Priklad z praxe

= Smlouva o spolupraci mezi méstem a investorem zaméru ,,spalovny“
= Mésto se zavazalo napomahat pri pripravé a realizaci zaméru
= Zavazné referendum dalo spalovné stopku > mésto zacalo Cinit kroky proti zaméru

= Vcetné procesniho vystupovani v povolovacim fizeni (namitky) a Zaloby na urceni neplatnosti
smlouvy o smlouvé budouci k prodeji pozemku

» Smluvni zavazek ,zdrZet se jakéhokoliv jedndni ¢i opomenuti organd mésta, které by pfipravu Ci
realizaci investicniho zaméru nebo uvedeni do provozu branilo, prodluzovalo ¢i oddalovalo” pod
smluvni pokutou 500 tis. K¢ za kazdé jednotlivé poruseni.

= |nvestor Zaloval 4 poruseni (namitky, Zalobu, odvolani proti rozsudku, dovolani k NS) a
pozadoval 2 mil. K¢ z titulu smluvni pokuty.

» Soud Zalobu zamitl, nebot ¢ast smlouvy o spolupraci shledal za rozpornou s dobrymi mravy a
neplatnou, kdyZ konstatoval, Ze mésto se nemize vzdat prava na uplatnéni svych prav
prostfedky, které zakon pripousti (namitky, zaloba, ...).
= Rekl viak, Ze to nebrani tomu, aby se investor domahal pfipadné nahrady $kody porugenim smluvni

povinnosti, které spociva v jednani v rozporu se zavazkem spolupracovat.
= Smlouva o finan¢nim pfispévku na vybudovani inz. Siti

= Ujednana uplata 1,25 mil. K¢ jako prispévek na vybudovani vodovodu a kanalizace do lokality
pro 5 RD

= Soud rekl, Ze nejde o poruseni § 8 odst. 5 VodKan a dobrovolny prispévek Ize platné ujednat




Doporuceni pro obce a mésta pri uzavirani smluv s investory

" Malé obce — alespon prosazovat smlouvy s investory

= \/étSi obce a obce s vyraznéjsim stavebnim rozvojem — prijmout
zdsady pro spolupraci s investory/stavebniky

= promyslené, v souladu se zakony a dostatecné urcité (vymahatelnost
zavazkd, smluvnich pokut, ndhrady sSkody)

= j za stavajiciho StavZ, s NSZ takrka nutnost diky posileni vyznamu
planovacich smluv

= Malo staveb muze vzniknout bez soucinnosti se samospravou,
ktera vlastni pozemky a infrastrukturu.

= \/ysledkem je transparentni, rovny a oboustranné vyhodny
,obchod”.




Zaver

Kontakt pro pripadné pisemné dotazy:
lukas.vana@akkvb.cz

www.kvb.cz

Dékuji za pozornost!
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