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O AUTORECH
Mgr. Vendula Zahumenska, Ph. D.

Od skonc&eni studia prav v roce 2006 se vénuje pravu zivotniho prostredi, se zaméfenim na
Uzemni planovani a uzemni rozvoj. V roce 2014 obhdjila dizertacni praci na téma ucasti
vefejnosti v uzemnim planovani a ukoncila tak doktorské studium na Pravnické fakulté
Masarykovy univerzity. Vice nez 10 let externé plisobila na Fakulté socialnich studii MU, kde se
vénovala vyuce prava zivotniho prostfedi. Obcim pomaha v ramci projektu Investor za humny
dat uzemni plany do poradku, aby obstaly pfi soudnich sporech a pomahaly samospravam
skute¢né dobre fungovat.

Mgr. David Zahumensky

Je advokat. Zamérfuje se na Ustavni pravo, spravni pravo a Uzemni rozvoj. Poskytuje pravni
poradenstvi obcim, zejména v souvislosti s realizaci stavebnich projekt( na jejich Uzemi a
zménami Uzemniho planu. Jiz fadu let se vénuje problematice smluv obci s investory a na toto
téma publikuje ¢lanky a odborné knihy. Vystudoval Pravnickou fakultu na Masarykové univerzité
v Brné, kde nékolik let externé vyucoval na Katedrfe ustavniho prava a politologie.



NASE ODBORNE PUBLIKACE

e Obec usoudu s tzemnim planem. 30 pfipadu z judikatury

e Obec ainvestor nad izemnim planem. Zmeény regulace, nahrady za zmarené investice a
verejna infrastruktura

e Smlouvy o rozvoji uzemi obci. Kdyz je investor za humny

e Uzemni plany pred Nejvy$S$im spravnim soudem se zaméfenim na otézky aktivni
legitimace

e Stavebnizakon (183/2006 Sb.). Prakticky komentar

e Zména klimatu v uzemnim planovani — Jak (nejen) CO2 omezi vlastnicka prava

e Novinka: Planovaci smlouvy (zatim piSeme)

Vse vyslo ve Wolters Kluwer.



https://obchod.wolterskluwer.cz/?utm_source=google&utm_medium=cpc&utm_campaign=CBLZ_MKCZ_PRCZE_GECZ_LACSCZ_PLGO_CTSE_KPPO_AUPV_DVMD_TABR_MTEX_FNUP_BOEC_THSEA_Brand_EM&utm_id=1077061164&gad_source=1&gclid=Cj0KCQiAkoe9BhDYARIsAH85cDMvbEQTsMBZz-Vh3hsxpKdcC0uMgo0qdVud4Ckzh30ZlAsuTGUgBtQaAoQFEALw_wcB
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Kazda obec, ve které se hodné stavi, zna velmi dlvérné trable, které z toho plynou: chybi mista
ve Skolkach, nedostacuje kanalizace ani vodovod, schazi zeleri a viibec vefejna prostranstvi,
neni dost komunikaci ani chodnik(. Tyto problémy je mozné z velké Casti eliminovat skrze
dobrou regulaci v izemnim planu. Staci dobfe promyslet etapizaci a podminénost vystavby,
poridit izemni plan s prvky regulacniho planu a nedovolit zastavét kazdicky volny metr Ctverecni
tfeba s odkazem na nutnost chrénit zemédélskou plidu a fesit dopady zmény klimatu. Pokud k
tomu obec prida jesté planovaci smlouvy, podle kterych budou stavebnici povinni se podilet na
dobudovani potfebnych kapacit Cisticky odpadnich vod, Skoly nebo chodnikd a silnic, pak se
mUZe situace v obci zasadné zménit k lepSimu.

Pokud byste radi planovaci smlouvy uzavirali, ale porad mate nezodpovézené otazky, pak pravé
ted Ctete ten spravny manual od odbornikd, ktefi tématu skutec¢né rozuméji. Smlouvam
sinvestory a Uzemnim plandm se v nasi advokatni kancelari vénujeme fadu let. Diky tomu
mame unikatni zkuSenosti. Rozhodli jsme se o né podélit a dat dohromady alespon 100 otazek
a odpoveédi k tématu planovacich smluv. Postupné je budeme zverejiiovat v jednotlivych dilech
publikace ,,Planovaci smlouvy ve 100 otazkach a odpovédich*.

Mate-li dotaz, ktery v této ani v navazujicich ¢astech publikace nenajdete, napiSte nam.
Radi vam pomulzZeme.

Pokud v této publikaci hovofime o stavebnim zakonu, mame vzdy na mysli zakon ¢. 283/2021
Sb., stavebni zakon.



OTAZKY 21-30

21.0tazka: Jak dlouho mizZe byt v izemnim planu podminka uzavieni planovaci
smlouvy?

Odpoveéd: Podle § 81 odst. 3 stavebniho zakona plati, Ze lh(ta stanovena tzemnim planem pro
uzavreni planovaci smlouvy nesmi byt déle nez Sest let. Toto ustanoveni je ale pojato pomérné
nelogicky. VZdyt se mliZze celkem snadno stat, Ze se uzavieni planovaci smlouvy bude branit
stavebnik a svoji pasivitou nebo absurdnimi poZzadavky nebo neochotou pfistoupit na rozumné
podminky zpUsobi propadnuti lhiity. Mél by snad mit v takovém pfipadé narok na to, aby mohl
stavét bez podminek? To by nebylo fér jak vici obci, tak vici tém, co planovaci smlouvy uzavreli
a na vystavbé infrastruktury se podileli. Proto je mozZné, Ze soudy umozni tuto lhdtu prodluZovat
nebo naleznou cestu, jak nasledné zrusit zastavitelnost dané plochy.

22, Otazka: Co délat, kdyz ani po Sesti letech nedoslo k uzavreni planovaci smlouvy
vyzadované uzemnim planem a infrastruktura porad chybi?

Odpovéd: To je obtizna otazka. Zatim nevime, jak budou rozhodovat soudy. Do tvahy rozhodné
prichazi zkusit skrze zménu izemniho planu (nebo novy Gzemni plan) thdtu prodlouZit (nastavit
lhGtu novou). Je mozné uvaZovat i o zruSeni zastavitelnosti, ale zde hrozi riziko nutnosti
poskytnout vlastnikovi pozemku nahradu za zménu v Uzemi podle § 133 a nasl. stavebniho
zakona.

Plati sice, Ze tyto ndhrady se neposkytuji, pokud mél stavebnik Cistych pét let na realizaci svého
zameéru (8 133 odst. 3 stavebniho zdkona), ale souCasné stavebni zékon chce, aby nebyl
omezen néjakymi dalSimi podminkami plynoucimi z izemniho planu. Takovou podminkou je
praveé pozadavek na uzavreni planovaci smlouvy. Proto je mozné, Ze soudy dospéji k zavéru, ze
se pétileta lhlta pocitd az od okamziku, kdy odpadla podminka uzavieni planovaci smlouvy
(mlze to byt klidné az 11 let od nabyti G¢innosti tzemniho planu nebo jeho zmény, ktera
pozadavek na planovaci smlouvu zavedla).

23. Otazka: Jaky je rozdil mezi etapizaci a planovaci smlouvou?

Odpovéd: V podstaté se jedna o dva instituty, které maji vizemnim planu feSit chybéjici
infrastrukturu. Zatimco u planovaci smlouvy je ziejmé, Ze se na Uhradé naklad( na realizaci
infrastruktury ma podilet stavebnik, u etapizace to evidentni neni — je nastavena jako obecna
podminka pro vystavbu, aniz by z ni bylo zfejmé, kdo ma vybudovani infrastruktury viibec zajistit.
Oba instituty je moZno kombinovat a v fadé pfipad( to bude dokonce Zadouci feseni.

24.0Otazka: Musi se planovaci smlouva tykat vSech zastavitelnych lokalit, nebo ji
muiZeme chtit jen po nékterych stavebnicich?



Odpovéd: Planovaci smlouva se nemusi tykat vSech zastavitelnych lokalit v Gzemnim planu.
Pokud se ale nékterych netyka, je tfeba vysvétlit, vEéem se dana plocha odliSuje od téch
podminénych planovaci smlouvou, jinak hrozi, Ze pljde o diskriminaci a vlastnik podminéné
lokality u soudu uspéje. Regulace obsazena v uzemnim planu zkratka nesmi byt svévolna.

25. Otazka: Jak se vyhnout diskriminaci pfi pripravé tzemniho planu, do kterého
chceme dat podminku planovaci smlouvy?

Odpoveéd: Je to docela jednoduché. Vzdycky je tfeba vzit si vS8echny pozemky, které chceme
kupt. zafadit do zastavitelnych ploch a porovnat, jestli jsou si podobné. To zjistime tak, ze se
podivame, jestli:

jsou stejné daleko od zastavéného tzemi,

nejsou v zaplavovych oblastech, jsou na viceméné stejné hodnotnych zemédélskych
padach,

jsou dobfe obslouzeny dopravou nebo naopak shodné obslouzeny nejsou,

pujde o plochy s podobnou rozlohou (tedy nesrovnavame vystavbu 1 rodinného domu
s developerskym projektem o 55 rodinnych domech)

Plochy, které ztohoto porovnani vyjdou podobné, se musi regulovat podobné. Odlisné
neodlvodnéné zachazeni je diskriminace. Prikladem mUzZe byt situace, kdy by obec jednomu
vlastnikovi na pozemcich s ptidou I. tfidy ochrany povolila stavét a druhému by fekla, Ze stavét
nemlzZe, protoZe na jeho pozemku je |. tfida ochrany zemédélské pldy. Stejné jednoduse musi
byt feSeno stejné.

26. Otazka: Kdo se mtize domahat prezkumu planovaci smlouvy?

Odpovéd: Podle § 165 odst. 1 zakona &. 500/2004 Sb., spravni fad, lze soulad vefejnopravni
smlouvy s pravnimi predpisy prfezkoumat z moci Uredni. Podnét na takovy prezkum muze dat
v souladu s § 42 spravniho fadu kdokoliv — ob¢an obce, spolek nebo tfeba jiny developer. Bude
na krajském uradu, zda prezkum zahaiji, toho se nelze domoci. Postupuje se primérené podle §
42 plyne z 8 170 spravniho fadu, kde se uvadi, Ze na vefejnopravni smlouvy vztahuje obdobné
¢asti prvni a pfimérené ¢ast druha spravniho fadu.

V § 165 odst. 1 spravniho fadu se jesté doCteme, Ze podnét k pfezkumu mUZe dat samoziejmé
i strana verejnopravni smlouvy, ale musitak ucinit do 30 dnl ode dne, kdy se o dlivodu zahdjeni
prezkumného fizeni dozvédéla.

27. Otazka: Jakym zplisobem se miiZe vefejnost domoci piezkumu planovaci smlouvy?

Odpovéd: Verejnost mlze dat k prezkumu verejnopravni smlouvy podnét podle § 42 spravniho
fadu, ale zalezi na krajském uradu, zda pfezkumné fizeni zahaji nebo ne.



28. Otazka: Jaké ma nasledky, kdyz krajsky urad planovaci smlouvu zrusi v ramci
pfezkumného Fizeni?

Odpoveéd: Pokud krajsky ufad smlouvu v pfezkumném fFizeni zrusi (8 165 odst. 2 spravniho
fadu), bude to znamenat jeji zanik. Zavazky z ni také zaniknou a strany si budou muset vratit, co
si poskytly. Pfiméfené se pro toto vyporadani pouZiji ustanoveni zdkona ¢. 89/2012 SB.,
obcansky zakonik

Jestlize budou v rozporu s pravnimi predpisy jen néktera ustanoveni verejnopravni smlouvy,
zrusSi se jen tato ustanoveni, pokud z povahy vefejnopravni smlouvy nebo z jejiho obsahu anebo
z okolnosti, za nichz byla uzaviena, nevyplyva, Ze je nelze oddélit od ostatnich.

29. Otazka: Jak se proti rozhodnuti krajského uradu, ktery planovaci smlouvu zrusi
v prezkumném fizeni, branit?

Odpovéd: Proti rozhodnuti krajského uradu o zruseni smlouvy v pfezkumném fizeni se lze branit
soudné.

30.Otazka: MizZeme po zrusSeni smlouvy krajskym ufadem znovu uzaviit novou
planovaci smlouvu se stejnym stavebnikem?

Odpovéd: Ano, samoziejmé. Krajsky ufad nema pravomoc zakazat uzavreni planovaci smlouvy
proto, Ze ta predchozi byla zruSena v prezkumném fizeni.



DALSi ZDROJE INFORMACI

Pokud vas zajima téma planovacich smluv a celkové uUzemniho planovani, sledujte web
Advokatni kancelafre David Zahumensky. Pravé tam zverejiiujeme informace z soudni
rozhodovaci praxe, odpovéedi na otazky a navody pro obce i stavebniky.

KONKAKTY
Mgr. Vendula Zahumenska, Ph. D., pravnicka
Mgr. David Zahumensky, advokat

Telefon
+420721725474
+420608 719535

E-mail

david@davidzahumensky.cz

zahumenska@investorzahumny.cz

Web

www.davidzahumensky.cz

www.investorzahumny.cz
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