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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 11-20

11. Otazka: Musi se obec vzdat prava na odvolani a na zalobu, kdyz uzavire planovaci
smlouvu?

Odpovéd: Ne, automatické to neni. Lze ale oCekavat, Ze investor bude takovy zavazek
prosazovat, nebot je pro néj dlileZity. Kazdopadné takovy zdvazek v planovaci smlouve dle § 131
odst. 1 pism. c) stavebniho zédkona byt mizZe. Uvedeny zavazek ma verejnopravni charakter (ma
dopad dofizeni o povoleni zaméru) a pokud bude v planovaci smlouvé obsazeny, bude z ni délat
vefejnopravni smlouvu se vSemi disledky.

12. Otazka: Mize nam dat stavebnik penize nebo musi stavét vzdycky infrastrukturu?

Odpovéd: Zalezi na obci a stavebnikovi, jak se mezi sebou dohodnou. Stavebni zakon umoznuje
oboji. V jeho ustanoveni § 131 odst. 3 pism. a) a b) se fika, Ze stavebnik se mliZe v planovaci
smlouvé zavazat zejména k Ucasti na vystavbé verejné infrastruktury nebo jinych staveb nebo
opatfeni vyvolanych zamérem a k prevzeti nakladd na vystavbu verejné infrastruktury nebo
verejné prospésnych staveb nebo opatfeni vyvolanych zamérem.

13. Otazka: Mlize nam stavebnik zaplatit za to, Ze zménime Uzemni plan v jeho
prospéch?

Odpoveéd: Teoreticky by to podle § 131 odst. 3 pism. e) stavebniho zakona mohlo byt mozné.
PiSe se vném, Ze stavebnik se mlZe v planovaci smlouvé zavazat zejména k poskytnuti
penézniho nebo vécného plnéni za zhodnoceni pozemku vydanim uUzemné planovaci
dokumentace. Podle § 131 odst. 1 pism. b) se zase obec miiZe zavazat k tomu, Ze ucini kroky k
vydani izemné planovaci dokumentace, v pfipadé, ze zamér nelze uskutecnit bez predchoziho
vydani uzemné planovaci dokumentace. Zavazat se ale pfimo ke konkrétni zméné uzemniho
planu neni rozumné. Nejlepsi je zvolit systém tzv. odkladacich podminek a ve smlouvé fict, Ze
k plnéni vzajemnych zavazk( dojde tehdy, kdyZ bude podle zadkonem pfedpokladanych postupt
zménén Uzemni plan.

14. Otazka: Musime planovaci smlouvu projednavat s verejnosti?

Odpovéd: Ne, planovaci smlouvy se Zadnym zplsobem s verejnosti projedndvat nemusi.
Samoziejme ale bude feSeny na zastupitelstvu, takze se o nich vefejnost dozvi. Vedle toho musi
byt zvefejnény v registru smluv, pokud to vyZaduje zakon ¢. 340/2015 Sh. Planovaci smlouvy
také mély byt podle § 130 odst. 3 zvefejfiovany v Narodnim geoportalu uzemniho planovani, ale
dokud se budeme nachazet v pfechodném obdobi tzv. bypassu (8 334b stavebniho zakona),
ustanoveni § 130 odst. 3 se dle § 334b odst. 3 nepouzije. ,,Bypassova“ novela stavebniho



zakona nefesi nahradni zvefejnéni planovacich smluv tfeba na webu obce nebo na webu tfadu
Uzemniho planovani.

Pokud by planovaci smlouva obsahovala zavazek sméruji k pofizeni zmény dzemniho planu,
meéla by mit vefejnost moznost se k planovaci smlouveé vyjadrit v ramci vefejného projednani
navrhu takové zmény.

15. Otazka: Muze obec dat do izemniho planu podminku uzavieni planovaci smlouvy,
aby nebylo mozné bez uzavieni takové smlouvy stavét?

Odpoveéd: Ano, mize. UmoZzriuje to 8§ 81 odst. 3 stavebniho zdkona. Pokud se obec k takové
regulaci rozhodne, méla by v uzemnim planu také stanovit zakladni obsah planovaci smlouvy a
podminky pro jeji uzavieni. Problém je, Ze stavebni zakon ponékud nelogicky fikd, Ze v uzemnim
planu musi byt stanovena lhita pro uzavieni planovaci smlouvy. Tato lh(ita nesmi byt delSi nez
6 let od nabyti u€innosti Uzemniho planu nebo jeho zmény, ktera podminku zavedla. Marnym
uplynutim lhty podminka zanika.

Stavebni zékon vlbec nefesi, co se stane, kdyz investor nebude po celych Sest let projevovat
snahu smlouvu uzavfit a podminku nakonec kvili tomu, nebo kvili nemoznosti se shodnout,
odpadne. Obce mohou nyni jen doufat, ze soudy dovodi, Ze je podminku mozné prodluzovat.
Jistym feSenim je propojit podminku planovaci smlouvy se stanovenim etapizace. Po marném
uplynuti lhdty pro uzavieni planovaci smlouvy by také bylo mozno uvaZovat o tom, Ze se zrusi
zastavitelnost ploch.

16. Otazka: Staci mit v uzemnim planu jen podminku planovaci smlouvy, aby se
nestavélo bez budovani infrastruktury?

Odpovéd: Domnivame se, Ze je to kvili vySe popsané Sestileté lh(ité, ve které musi byt smlouva
uzavrena (jinak podminka z dzemniho planu zmizi), nedostate¢né. NejlepSi je, kdyz obce
podmini vystavbu nejen uzavienim planovaci smlouvy, ale i vhodné nastavenou etapizaci.
Podminky etapizace pak v podstaté predstavuji i obsah budouci planovaci smlouvy.

17.0tazka: Co kdyz je v lokalité fada vlastnikli a nechtéji se dohodnout na uzavieni
smlouvy?

Odpovéd: To je vskutku komplikovany pfipad. Ke zvazeni pripada nékolik feSeni, ale Zadné zatim
neproslo kontrolou soudd, tudiZ nevime, zda obstoji. Je kupf. mozné rozdélit lokalitu na nékolik
mensSich ¢asti, ve kterych se budou moci vlastnici lépe shodnout. Je mozné vystavbu kazdého
rodinného domu podminit vlastni planovaci smlouvu, tedy se vlastnici nebudou muset
shodnout mezi sebou, ale kazdy sam se zavaze jen obci.

Pak by se patrné spiSe hodilo, aby infrastrukturu vybudovala obec a od vlastnik(l si nechala
naklady jen uhradit. V nékterych extrémné slozitych a vlastnicky rozdilnych lokalitach obci
nezbude nez spoléhat na to, Ze budou vlastnici rozumni a svoje malé parcely prodaji velkému
developerovi, ktery bude schopny s obci jednat. V kazdém pfipadé je nutno pfed vydanim



uzemniho planu a vymezenim nové zastavitelné plochy skute¢né premyslet o tom, zda je feSeni,
které obec navrhuje, vliibec v praxi realizovatelné.

s

18. Otazka: Musi s planovaci smlouvou, nez ji uzavieme, souhlasit krajsky urad?

Odpovéd: Ne, nic takového stavebni zakon nevyZzaduje. Krajsky ufad provadi az pripadny
prezkum planovaci smlouvy.

19. Otazka: Da se planovaci smlouva vypovédét?

Odpoveéd: Zakon ¢. 500/2004 Sb., spravni fad fika, ze vefejnopravni smlouvu lze vypovédét jen
pisemnou formou a jen tehdy, jestlize to bylo ve vefejnopravni smlouvé smluvnimi stranami
dohodnuto a jestlize byla dohodnuta vypovédni lhita. ProtoZe jsou planovaci smlouvy
verejnopravni smlouvy, tak se na né uvedené také vztahuje. Pokud by obec uzavirala
soukromopravni smlouvu s investorem (v pfipadech, kdy to jde), pak si samoziejmé sjedna
podminky vypovédi s investorem dle potfeby.

20. Otazka: Jak zajistit, aby stavebnik planovaci smlouvu doopravdy splnil?

Odpovéd: Uz v planovaci smlouvé je tfeba na tuto otazku myslet a peclivé formulovat jeji ¢lanky,
které se vénuji tzv. zajisténi zavazk(. Takovych zajistovacich institutd nejcastéji byva smluvni
pokuta, uvazovat lze i o nékterych dalSich moznostech jako je zfizeni zajiStovaciho prevodu
nemovitosti nebo bankovni zaruka.



DALSi ZDROJE INFORMACI

Pokud vas zajima téma planovacich smluv a celkové uUzemniho planovani, sledujte web
Advokatni kancelafre David Zahumensky. Pravé tam zverejiiujeme informace zsoudni
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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