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Planovaci smlouvy
v hovém stavebnim
zakone

Prehled pravni Upravy




Planovaci smlouvou je verejnopravni smlouva uzavrena mezi
stavebnikem a mestskou Casti hlavniho mesta Prahy, jejimz
obsahem je vzajemna povinnost stran poskytnout si
soucinnost pri uskutecnéni ve smlouveé uvedeného zameru.

Soucinnost bud pfi zméné uzemniho planu nebo v fizeni
0 povoleni konkrétniho zameéru.

Planovaci smlouva muze obsahovat zavazky v oblasti
soukromeho prava.



Smluvni strany:

Stavebnik na strané jedne,
MC Prahy nebo vlastnik vefejné infrastruktury na strané druhé

MC uzavira v samostatné pasobnosti, schvaluje
zastupitelstvo

Neni vylouCeno, ze smluvni stranou mohou byt i treti osoby
(napr. spolky, prispevkove organizace)



Uzavreni planovacich smluv v zasadé dobrovolné (jako dosavadni
smlouvy o spolupraci).

Uzemni plan muize vymezit plochu nebo koridor, v némz je rozhodovani
v uzemi podminéno uzavirenim planovaci smlouvy (§ 81 odst. 3):
UP stanovi ,zakladni obsah planovaci smlouvy“ a podminky pro jeji

uzavfeni a |hutu pro uzavreni planovaci smlouvy ne delSi nez 6 let —
marnym uplynutim Ihaty podminka uzavfreni smlouvy pozbyva platnosti;

Regulacéni plan mize vymezit zamér, pro ktery je uzavireni planovaci
smlouvy podminkou pro rozhodovani v uzemi (§ 86 odst. 3):
RP stanovi ,zakladni podminky® pro uzavreni planovaci smlouvy

a lhatu pro uzavfeni planovaci smlouvy ne delSi nez 4 roky — marnym
uplynutim lhuty podminka uzavieni smlouvy pozbyva platnosti



Planovaci smlouva je obligatorni soucasti zadosti o povoleni zaméru, byla-li
pro dany zamér uzavrena.

K namitkam ucastnika v fizeni o povoleni zaméru, které jsou v rozporu s
PS jim uzavienou, se neprihlizi.
Obdobné, odvolaci spravni organ dale nepfrihlizi k ¢asti obsahu odvolani,

které bylo podano odvolatelem, ktery je stranou planovaci smlouvy, pokud je
obsah odvolani v rozporu s tim, k Cemu se odvolatel v planovaci smlouvé

zavazal

Vazba k § 131 odst. 1 pism. d) NSZ: pouze v pripadé, pokud MC
prevezme zavazek nenapadani zameéru ve spravnich a soudnich fizenich



Pripustné zavazky MC:
Poskytnuti souc€innosti k uskuteCnéni zaméru — pouze v samostatné pusobnosti

Zavazek k éinnosti — kroky k vydani UPD (nebo jeji zmény), pokud zamér nelze dle
stavajici UPD realizovat

Zavazek k nedinnosti — nevydani nové UPD &i jeji zmény, ktera by znemoznila realizovat
zamer

Nenapadani zaméru ve spravnich a soudnich fizenich - po dobu trvani planovaci
smlouvy

Nezatizeni €i nezcizeni pozemkU nebo staveb nutnych k realizaci zaméru

Spoluuéast na priprave, vystavbé nebo financovani verejné infrastruktury, verejné
prospesnych staveb nebo jinych opatfeni nutnych k realizaci zaméru — mozny problém
z hlediska verejnych zakazek

Prevzeti stavebnikem zhotovené stavby do svého vlastnictvi — problém z hlediska
vefejnych zakazek



Pripustné zavazky stavebnika:

Uéast na vystavbé vefejné infrastruktury nebo jiné stavby
nebo opatfeni vyvolanych zamérem anebo prevzeti nakladu
na tuto vystavbu — vecné plnéni Ci penézity prispevek
stavebnika

Poskytnuti penézniho nebo vécného plnéni za zhodnoceni
pozemku vydanim UPD; v planovaci smlouvé Ize sjednat i
jeho ucel — napfr. uceloveé vazany prispevek za zhodnoceni
nemovitosti v dusledku zmény uzemniho planu v pfipadé
zamérud vyzadujicich zménu UP)

Lze sjednat i jiné pravni jednani v oblasti soukromého prava
(vyCet jsou jen priklady).



Verejnopravni
Ci soukromopravni
smlouva?
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Verejnopravni smlouva se soukromopravnimi prvky (nekdy
ozn. ,smlouva smisené povahy”) — subsidiarni aplikace
prislusnych ustanoveni spravniho radu



Praktické dusledky:

Nesmi obchazet pravni pfedpisy, musi byt v souladu s verejnym
zajmem (§ 159 odst. 2 SR)

Povinna pisemna forma (§ 163 odst. 1 SR a § 164 odst. 1 SR), zmény
smlouvy a jeji vypovéd rovnéz jen pisemné (§ 166 SR).

Prezkum verejnopravnich smluv ex offo nebo na navrh (§ 165 SR, § 167
SR, § 132 NSZ); feSeni sporu spravnimi organy (§ 132 NSZ).

Obdobna aplikace &asti prvni a druhé SR a pfiméfena aplikace
obcanského zakoniku, s vylou¢enim nékterych instituta, napr.
odstoupeni od smlouvy, zapodteni, aj. (§ 170 SR). Odlisné& od 170 SR
vS8ak umoznéno postoupeni smlouvy (§ 130/2 NSZ).



K prezkumu souladu planovaci smlouvy uzaviené obci s pravnimi predpisy
a k rozhodovani spor z ni je pfisludny v pfipadé smlouvy uzaviené MC
Prahy Magistrat, v pfipadé planovaci smlouvy uzaviené hl. m. Prahou
rozhoduje MMR.

Dle § 165 odst. 1 SR Ize soulad vefejnopravni smlouvy s pravnimi predpisy
prezkoumat z moci uredni. Strana verejnopravni smlouvy, ktera neni
spravnim organem, muze dat podnét k provedeni pfezkumného fizeni do 30
dni ode dne, kdy se o divodu zahajeni pfezkumného fizeni dozvédéla. Dle
§ 165 odst. 2 SR vefejnopravni smlouvu, ktera byla uzaviena v rozporu s
pravnimi predpisy, spravni organ zrusi.

Strana m(iZe podat také navrh na zruseni z dvod( uvedenych v § 167 SR
(napf. zména okolnosti, rozpor s pfedpisy, ochrana verejného zajmu) —
nutno vykladat restriktivne, pacta sunt servanda, zajem na stabilite



vetsi legitimita a pravni jistota

vyslovna uprava v NSZ

soulad s verejnym zajmem

schvalovani zastupitelstvem
stavebni urad nepfihlizi k namitkam ¢i odvolani — vétsi zajem investoru
postupne sjednoceni rozhodovaci praxe Magistratu hl. m. Prahy
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Musi smlouva obsahovat ,,vyslovny“ verejnopravni zavazek
(§ 131 odst. 1 NSZ), aby Slo o planovaci smlouvu?

bez vefejnopraniho zavazku nepujde o vefejnopravni smlouvu

soukromopravni smlouva nesmi obsahovat verejnopravni zavazek

Lze nadale uzavrit soukromopravni (developerskou) smlouvu, ktera
svym obsahem odpovida planovaci smlouve?

nelze — smlouva bude posuzovana podle svého obsahu

je mozné v souvislosti se zamerem uzavrit jinou soukromopravni smlouvu



Dusledek jednani v rozporu s ,,verejnopravnim*“ zavazkem z planovaci
smlouvy — pusobi jen mezi stranami, nebo muze zpusobit i nezakonnost
ukonu / aktu v oblasti vefejné spravy? Napf. zavazek nezménit UP.

prozatim sporné, pravdépodobné bude nutné posuzovat proporcionalitu
zasahu pri pripadném zruseni UP

pomucka MMR se kloni k nezakonnosti

MuazZe stavebni ufad povolit zamér, ktery je v rozporu se zavazky
stavebnika dle PS?

ano, PS ma jen ty verejnopravni ucinky, které vyslovné stanovi zakon

Zméni se PS uzavrena podle staré pravni upravy na vefejnopravni?

na rezimu smlouvy se nic nemeni — pravni kontinuita



uvod do problematiky
nenahrazuje zasady Ci metodiky — slouzi jako prvni krok

priklady vypoctu naroku na vefejnou infrastrukturu —
vychodiska pro urceni vyse prispevku

zasady stanovi transparentni a nediskriminacni prostredi



terminologie a instituty dle NSZ (,povoleni zameéru® aj.)
aktualizace odkazu na NSZ a jiné pravni predpisy
podrobné zduvodnéni souladu smlouvy s vefejnym zajmem

zduraznéni verejnopravni povahy smlouvy



Priprava novych vzoru planovacich smiluv dle NSZ: nutno
zejména reagovat na specifickou upravu verejnopravnich smiuv,

zejmeéna:
vymezeni obsahu ve vazbé na NSZ

podminky platnosti a davody zrudeni (§ 159, 167 SR)

— napf. provéfit zduavodnéni verejného zajmu na uzavieni dané PS
(v zasadach i vzorovych smlouvach), okolnosti zohlednénych pfi
jejim uzavreni, atd.

vyluky z upravy ob&anského zakoniku (§ 170 SR vs. 130/2 NSZ)
— nelze napr. spoléhat na upravu odstoupeni od smlouvy dle OZ,
upravu zapocteni aj.



Aktualizace metodik a zasad:
formalni (nove pojmoslovi, noveé povolovaci procesy NSZ),

vécna (napr. zvazit vyhody a nevyhody vyuziti vSech
moznych zavazku dle katalogu v § 131 NSZ), pfipadné
zohledneni podminujicich planovacich smluv

Ekonomické analyzy Uzemi a posuzovani kvalit zaméru
Mozna diferenciace sazeb prispévku podle:
kvality lokality umisteni zameéru

kvality samotného zameru (urbanisticke, ekologicke,
architektonicke)
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