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O AUTORECH
Mgr. Vendula Zahumenska, Ph. D.

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

Mgr. David Zahumensky

Je advokat. Zaméruje se na Ustavni pravo, spravni pravo a Uzemni rozvoj. Poskytuje pravni
poradenstvi obcim, zejména v souvislosti s realizaci stavebnich projektl na jejich uzemi a
zmeénami 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 Masarykove univerzité
v Brné, kde nékolik let externé vyucoval na Katedre 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 otazky aktivni
legitimace

e Stavebni zakon (183/2006 Sb.). Prakticky komentar

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

e Novinka 2025: Planovaci smlouvy (zatim piSeme)

Vse vyslo ve Wolters Kluwer.



uvoD

Kazda obec, ve které se hodné stavi, zna velmi divérné trable, které z toho plynou: chybi mista
ve Skolkach, nedostacuje kanalizace ani vodovod, schazi zeler a viibec vefejna prostranstvi,
neni dost komunikaci ani chodnik(. Tyto problémy je mozné z velké ¢asti eliminovat skrze
dobrou regulaci v Uzemnim planu. Staci dobfe promyslet etapizaci a podminénost vystavby,
poridit izemni plan s prvky regulaéniho planu a nedovolit zastavét kazdicky volny metr ¢tvereéni
tfeba s odkazem na nutnost chranit zemédélskou pidu 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
mUzZe situace v obci zasadné zménit k lepSimu.

Pokud byste radi planovaci smlouvy uzavirali, ale porad mate nezodpovézené otazky, pak pravé
ted Ctete ten spravny manudal od odbornikd, ktefi tématu skutec¢né rozuméji. Smlouvam
sinvestory a tzemnim planim se v nasi advokatni kancelati vénujeme fadu let. Diky tomu
mame unikatni zkuSenosti. Rozhodli jsme se 0 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 pomuUzZeme.

1. Otazka: K éemu planovaci smlouvy slouzi?

Odpoveéd: Hlavnim ucelem planovacich smluv je zajistit, aby se stavebnik podilel na hrazeni
nakladl na budovani vefejné infrastruktury, at uz jde o silnice, chodniky, parky, rozsiteni ¢isticky
odpadnich vod nebo vodovodniho fadu ¢i navySeni kapacit matefské nebo zakladni Skoly.
Z pohledu investora je pak dilezita jista (rozumna!) mira spoluprace ze strany samospravy a to,
Ze vybudovanou infrastrukturu obec pfevezme a bude se o ni starat.

2. Otazka: Ktery zakon upravuje planovaci smlouvy?

Odpovéd: Od 1. 7. 2024 se planovaci smlouvy fidi zakonem ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon
(dale jen ,,stavebni zakon“). Protoze se jedna o verejnopravni smlouvy, bude se v otazkach
stavebnim zdkonem nefeSenych postupovat i podle zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni rad (dale
jen ,spravnirad®).

3. Otazka: Uzaviraji se planovaci smlouvy stejné jako dfiv smlouvy o spolupraci?

vvvvvv

s planovacimi smlouvami dost podobné. Je ale tfeba respektovat skute¢nost, Ze jsou planovaci
smlouvy smlouvami vefejnopravnimi a od toho se odviji nékteré zvlastni pozadavky. Dulezité



napriklad je, Zze planovaci smlouvu musi schvalit zastupitelstvo obce, jinak bude smlouva
nezakonna a bude hrozit jeji zruSeni spravnim organem v prezkumném fizeni.

4. Otazka: Co znamena, Ze je smlouva verejnopravni?

Odpoveéd: Pravni fad rozliSuje smlouvy na soukromopravni, které se fidi zakonem ¢. 89/2012
Sb., ob&ansky zakonik (dale jen ,,0Z“) a na smlouvy verejnopravni. Na prvni pohled mezi nimi
nemusi byt pro laiky rozdil — obé totiZ obsahuji prava a povinnosti smluvnich stran, ale ve
skutec¢nosti je rozliSovani mezi obéma druhy smluv dllezité. Ty vefejnopravni se totiz fidi
mnohem pfisnéjSimi pravidly a zasahuji ¢asto do Cinnosti organu verejné spravy (v pripadé
planovacich smluv je to zejména obec). Plati pro né také specificky postup pfi prezkumu
(provadi jej krajsky urad a teprve pak soud).

5. Otazka: Mizeme uzavirat i smlouvy soukromopravni nebo uz vSe musi byt podle
stavebniho zakona?

Odpovéd: Na tuto otazku jeSté neexistuje jasna odpovéd, daji ji Casem az soudy. Vétsina smluv,
které budou s investory uzavirany, bude patrné verejnopravni, protoze budou obsahovat nékteré
z vefejnopravnich zavazk( predpokladanych stavebnim zakonem (napfiklad to, Ze se obec
nebude odvolavat nebo soudit, pokud bude investor realizovat zamér v souladu s planovaci
smlouvou). Je mozné, Ze velmi jednoduché smlouvy o finanénim pfrispévku, ve kterych se obec
k ni¢emu explicitné nezavaze, by mohly byt soukromopravni, netykala by se jich zpfisnéna
vefejnopravni regulace a mohla by je schvalovat jenom rada.

6. Otazka: Ktery organ planovaci smlouvu schvaluje?

Odpoveéd: Planovaci smlouvu, pokud jde o vefejnopravni smlouvu podle stavebniho zakona,
musi vzdy schvalovat zastupitelstvo.

7. Otazka: Co kdyz planovaci smlouvu neschvali zastupitelstvo?

Odpovéd: Pokud by vefejnopravni planovaci smlouvu schvalila jen rada, bude smlouva
nezakonna. To ji mdze ohrozit v prezkumném fizeni, kdy mlZze byt spravnim organem zrusena.

8. Otazka: Muze planovaci smlouvu nékdo prezkoumavat?

Odpoveéd: Ano, podle stavebniho zakona i podle spravniho fadu je mozné, aby dal kdokoliv
podnét k prezkumu ke krajskému uradu (jde-li o smlouvu uzavienou obci, méstysem nebo
méstem — kromeé Prahy, tam je to jinak). Krajsky Ufad pak uvazi, zda prezkum zah4ji. Pokud ano,
mUZe se stat, Ze ve smlouvé najde zavazné nedostatky a pak ji zrusi. Pro vefejnopravni smlouvu
mUze byt problém i fakt, Ze je rozporna s vefrejnym zajmem nebo Ze snizuje diveéru ve vefejnou
spravu. Proto je tfeba dbat pfi jejim uzavirani na dlisledné dodrZovani predpisu.



9. Otazka: Mlze se obec zavazat v planovaci smlouvé, Ze zméni izemni plan?

Odpoveéd: Obecné se da odpoveédét — ano, stavebni zakon to umoziuje. V praxi je ale tfeba byt
velmi opatrni Uzemni pléanovani je striktné upraveny vefejnopravni proces a kdyby byla
planovaci smlouva napsana tak, Ze se obec zavazuje vydat konkrétni podobu tzemniho planu
podle pozadavkl investora, mohlo by to zdkonnost izemniho planu ovlivnit. Je totiz tfeba
pocitat stim, Zze do procesu zasahuji dot¢ené organy nebo vefejnost a uzemné planovaci
dokumentace se mUze snadno dostat k soudu. Proto je nejlépe do planovaci smlouvy nedavat
zavazky ke zménén uzemniho planu, ale vytvofrit systém vhodnych odkladacich podminek. Ve
smlouve pak bude, Ze investor nebo obec bude plnit svoje zavazky az tehdy, kdy bude fadné
zménén Uzemni plan.

10. Otazka: Nechceme se zavazat ke zméné uzemniho planu, ale investor bez toho
nemize stavét. Co s tim?

Odpovéd: V takové situaci je nejlepsi do planovaci smlouvy nedavat zavazky ke zménén
Uzemniho planu, ale vytvofit systém vhodnych odkladacich podminek. Ve smlouvé pak bude, ze
investor nebo obec bude plnit svoje zavazky az tehdy, kdy bude fadné zménén uzemni plan.
Smlouva by taky méla pamatovat na to, co se stane, kdyz kyZzena zména uzemniho planu
nedopadne pro investora dobfe a zamér se realizovat nebude.

DALSi ZDROJE INFORMACI



Pokud vas zajima téma planovacich smluv a celkové Uzemniho planovani, sledujte web
Advokatni kancelare David Zahumensky. Pravé tam zvefejiiujeme informace z soudni
rozhodovaci praxe, odpovédi na otazky a navody pro obce i stavebniky.
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