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Planovaci smlouvy jsou nastrojem, ktery je v aktudlné platném stavebnim zdakoné znacné nedotazeny. O tom symbolicky
svedci skutecnost, ze velka cast smluv mezi mésty a investory definici planovacich smluv dle platného stavebniho zdakona
ani neodpovida. Obce vétsinou pro ucely smluvni dohody o zavazcich stavebnikii vyuzivaji inomindtni smlouvy dle obcan-

ského zakoniku. V tomto ohledu zde existuje znacny prostor pro vylepseni legislativy. Tuto prileZitost vSiak novy stavebni

zdkon alespon dosud nevyuzil.

Struéné k soucasnému
stavu legislativy

Platny stavebni zdkon ¢. 183/2006 Sb.
definuje de facto dva typy planovacich
smluv. Prvnim je planovaci smlouva na-
vazana na regulacni plan (§ 66 odst. 2).
Ta jedina si vyslouzila pfimo toto po-
jmenovani. Druhym je smlouva s vlast-
niky vefejné dopravni a technické in-
frastruktury navazana na izemni fizeni,
pro kterou se nazev ,,planovaci smlou-
va“ vyuziva ze strany obci spise zvy-
kov¢; terminologie platného stavebniho
zakona tomu neodpovida. Pouze prvni
typ smlouvy mize zahrnovat zavazky
stavebnika ohledné financovani vefejné
infrastruktury v celém jejim rozsahu,
tedy vcetné obcanského vybaveni a ve-
fejnych prostranstvi. Druhy typ smlou-
vy je omezen na dopravni a technickou
infrastrukturu.

JelikoZ je regula¢nimi plany v CR po-
kryta jen marginalni ¢ast uzemi, sku-
tecné planovaci smlouvy se v ceskych
podminkach prakticky nepouzivaji. O to
vice obce se stavebniky sjednavaji
pri pfipravé stavebnich zamért kva-
zi-planovaci smlouvy uzavirané jako
inominatni dle § 1746 odst. 2 zakona
¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik. Tyto
smlouvy se vzhledem k tomu, ze sta-
vebnim zdkonem je pojem planovaci
smlouva zabran pro uzce specificky
typ smluv, nazyvaji rizn¢ — vétSinou
jako tzv. smlouvy o spolupraci. Jejich
pfedmétem jsou vedle pravidel pro
vybudovani a prevzeti vefejné infra-
struktury Casto i pievody nemovitosti,
popt. platby riznych pfispévka inves-
tora ve prospéch obce.

I pfi uzavirani téchto soukromoprav-
nich smluv je zadouci, aby obce res-
pektovaly principy predvidatelnosti a ne-
diskriminace, jak potvrdil napt. Ustav-
ni soud [2014]. Po tomtéz ostatné vo-
laji i samotni developefi [Vejchodska
& Hendricks 2021]. Aby mésta témto
pozadavkim dostala, ptedevsim ta vétsi
v poslednich letech vydavaji dokumen-
ty typu ,,zasady spoluprace s investory*
definujici zakladni vychodiska pro obsah
téchto smluv. Jedna se predevsim o vysi
prispévki vzhledem ke kapacité zaméru,
popt. pravidla pro nahrazeni téchto pii-
spévkl véenym plnénim. Z mést zasady
vydaly napt. Jihlava, Kladno, Mnichovo
Hradisté, Cesky Brod, Uvaly & nedavno
Liberec. Své zasady maji i n€které mést-
ské &asti Prahy (napi. MC Praha 5, 7, 8,
10, 22), pticemz aktualné v lednu byly
pfijaty zastupitelstvem i jednotné zasa-
dy pro celé izemi mésta. Ze strany mést
jde z velké miry o ur€itou improvizaci
v situaci, kdy neni pravnimi pfedpisy
jednozna¢né stanoven rezim ziskavani
adekvatnich prosttedkd pro rozvoj sou-
visejici vefejné infrastruktury od inves-
tort. V kontrastu s tim 1ze odkazat na
robustni systémy presouvajici biemeno
financovani vefejné infrastruktury na
investory, které jsou uplatiiovany v za-
hranici. Nékteré z nich detailné popisuje
Muiioz Gielen a van der Krabben [2019],
jiné byly pfedstaveny také v tomto ca-
sopise [Dolezelova & Vejchodska 2018,
Vejchodska et al. 2019].

Vyjednavaci pozice ¢eskych obci pfi
vyuzivani kvazi-planovacich smluv je
vSak vyznamné omezend, cemuz od-
povidaji i relativné nizké vyjednané za-
vazky developerd. Pro vyjednavaci po-
zici je totiz kliGové procesni postaveni

samospravy. Obce jsou dle platné legis-
lativy v uzemnich fizenich pouze ticast-
niky fizeni, jejich souhlas tak mnohdy
stavebnici vibec nepotiebuji. Vynuco-
vani prispévki investord u zaméri, kde
stavebnik nepotiebuje vyuzit pozemky
obce, tedy ani neni mozné. Jak je patrné
z vySe popsanych snah nékterych mést
alespofl improvizovanymi nastroji svoje
postaveni posilit, je zde jasna poptavka
po feseni tohoto neuspokojivého stavu.
Zakonodarcem ale prozatim i pies pro-
béhlou rekodifikaci stavebniho zékona
zlstala tato poptavka z vyznamné miry
nevyslySena. Je to do uré¢it¢ miry pa-
radox, kdyz samotné Ministerstvo pro
mistni rozvoj k této problematice vyda-
lo jesté v roce 2019 obsahly metodicky
material ,, Doporuceni pro obce v oblasti
vystavby a uzavirani smluv s investory
[Zahumenska 2019]. Ke kodifikaci za-
sadnich principi popsanych v tomto
materidlu uz ovéem v novém stavebnim
zékoné nedoslo.

Trvajici propast mezi
uzemnim planem
a stavebnim zamérem

Jesté pred charakteristikou planovacich
smluv dle nového stavebniho zakona je
tieba se zastavit u naprosto kli¢ové cha-
rakteristiky Ceského izemniho planova-
ni, ktera do velké miry pfedurcuje posta-
veni obci. Ta spo¢iva v obrovské propasti
mezi méfitkem Gzemniho planu a méfit-
kem stavebniho zaméru. Uzemni plén
muze novou vystavbu definovat pouze
v obecné roviné, zatimco stavebni zamér
je naopak zcela konkrétni. Pokud samo-
sprava nevyuZziva institutu regulacnich
pland, jeji rozhodovaci pravomoci vyda-
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nim Gzemniho planu konéi. Pii vyuzivani
regulacnich pland vSak obce narazeji na
mnoha uskali, ktera jejich vétSimu roz-
Siteni jako dalsiho podrobnéjsiho stupné
v procesu uzemniho planovani brani. Jed-
nim z téch zasadnich je nemoznost u¢in-
né prostorové Upravy vlastnictvi (tzn.
reparcelace) 1épe reflektujici potieby
rozvoje uzemi. O takovém nastroji jsme
na némeckém piikladu nazvaném reorga-
nizace uzemi psali v ¢lanku [Vejchodska
et al. 2019], podrobny vyklad k nému viz
napt. [Hong & Needham 2007].

Z vyzkumu mezi ¢eskymi aktéry izem-
niho planovani [Vejchodska & Hen-
dricks 2021] vyplynula pfitom jasna
poptavka po vyuzivani podrobnéjsi vrst-
vy tzemniho planu pravé z toho divodu,
aby bylo obcim umoznéno ovliviiovat
podobu rozvoje uzemi do vétsiho detai-
lu, s moznosti soubézného presnéjsiho
feSeni rozvoje souvisejici vefejné infra-
struktury. Obr. 1 pfinasi vhled do proce-
su tizemniho rozvoje pii vyuzivani po-
drobné izemné planovaci dokumentace
oproti stavajicimu stavu. Hlavni rozdil
tkvi v nahlizeni na smysl uzemniho pla-
nu a jasném nastaveni zodpovédnosti
za rozvoj uzemi. V aktudlné nejrozsite-
néjsim pristupu k uzemnimu rozvoji je
zcela klicovy uzemni plan. Rozhodovaci
role v dalsich fazich lezi kompletné na
bedrech tfednikd, pficemz ti o podobé
vystavby rozhodovat nemohou, a politik
se od té chvile muze konkrétni podobé
branit jen formalistickou a procesni ar-
gumentaci. V pfipad¢ pofizovani po-
drobnych pland maji pravé politici ko-
necné rozhodovaci pravomoci tykajici

se urbanistické podoby vystavby, byt
s podrobnym navrhem muiZze pfijit in-
vestor, a nesou tak za konecnou podobu
vystavby i celkovou zodpovédnost.

Bohuzel novy stavebni zdkon v tomto
ohledu nikterak nepfispél tomu, aby
se regulacni plany zacaly intenzivné-
ji pofizovat. Vzhledem k minimalni-
mu pokryti uzemi regula¢nimi plany
a omezenou administrativni kapacitou
vetejné spravy by bylo nerealistické
stanovit povinnost pofizovat regulacni
plany ve vSech rozvojovych uzemich.
V zahranic¢i Ize nicméné nalézt vicero
institut, které by mohly i v CR atrak-
tivitu tohoto nastroje pro obce i staveb-
niky zvysit. Z pohledu obci by mélo
jit hlavné o posileni role samospravy
v procesu pofizeni regulacniho planu,
z pohledu stavebnikti pfedevSim ra-
zantni zjednoduseni povolovacich fize-
ni v Gizemi, kde je regulacni plan vydan.
Ve prospéch obou stran by bezesporu
bylo nutné doplnit do stavebniho zako-
na uéinny nastroj reorganizace vlastnic-
kych vztahti v zemi.

Dilci posun ke snazsSimu
vyuzivani planovacich
smluv novym zakonem

Novy stavebni zakon ¢. 283/2021 Sb.
zakotvil institut planovaci smlouvy jiz
v plné $ifi a z urcitého Ghlu pohledu
moznost vyuzivani planovacich smluv
obcim 1 stavebnikim uleh¢il. Novou
upravou jsou vymezeny v zasadé¢ dva
zékladni typy planovacich smluv. Ob-

vyklejsi typ planovaci smlouvy se bude
uzavirat ve vazbé k spravnimu fizeni
o0 povoleni zaméru. Vedle toho je ovSem
v ustanoveni § 131, které definuje moz-
ny obsah planovaci smlouvy, doplnéna
v odst. 3 pism. e) dalsi varianta plano-
vaci smlouvy. A to smlouva, dle které je
stavebnikem poskytnuto penézni nebo
vécné plnéni za zhodnoceni pozemku
vydanim uzemné planovaci dokumen-
tace. Z logiky véci se takova smlouva
bude uzavirat ve vazbé k procesu pofii-
zeni izemniho planu ¢i jeho zmény.

Samotna hmotna iprava obsahu plano-
vacich smluv zustava v § 131 nicméné
pomérné stroha. Presnéjsi vymezeni
toho, co muze byt povazovano jesté za
pfiméfeny pozadavek obce na ptispévek
stavebnika urceny k rozvoji vefejné in-
frastruktury, neni proveden. Zavazky
stavebnika jsou v zékoné pouze omeze-
ny na vefejnou infrastrukturu, coz po-
nékud neodpovida trendtim v zahranici,
kde jsou v ramci planovacich smluv
sjednavany i zavazky k naplnéni byto-
vych potieb specifickych skupin oby-
vatel. To je ptitomné napt. v némeckém
stavebnim zakoné a umoZziuje obcim po
investorech pozadovat urcity podil do-
stupného a socialniho bydleni na nové
bytové vystavbé [Dolezelova & Vejchod-
ska 2018]. Definice vefejné infrastruk-
tury v novém stavebnim zakoné totiz
socialni bydleni nezahrnuje a v § 131
neni moznost piispévku na tento typ ve-
fejnych investic explicitné zminéna.

Asi nejvetsi piinos nového stavebniho
zakona ve véci planovacich smluv se

Situace pfi pofizovani podrobnych plant

Soucasnost
V Vlastnik ziskava nejasné definované politik:
Uzemni pravo k vystavbé hlasovéani
plan Vyplyvaji z néj prava vlastnika pfed o podobé
urfadem rozvoje
uzemi
Podrobné
rozkresleni Predklada investor
vystavby
) A1) I ed urednik:
Technické ||zt~ Zoares kontiola
detaily Posouzeni technickych detailli stavby formalnich
vystavby naleZitosti

Nositelem vize
Vlastnikovi pozemku z néj
nevyplyvaji Zddna prava pred Gfadem

Vlastnik pozemku ziskava jasné
definované pravo stavét, a to
druhem, pfesnym umisténim a
objemem stavby

Posouzeni technickych detaill stavby

Obr. 1: Stupné rozhodovani pFi vyuZivani podrobné uzemné planovaci dokumentace
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prihodil spiSe mimodek. A to v souvis-
losti s nejvyrazngjsim prvkem rekodifi-
kace, tedy s centralizaci povolovacich
fizeni v podobé jejich vyjmuti z rezi-
mu smiseného modelu vykonu vetejné
spravy. Timto krokem by mél byt v ob-
lasti planovacich smluv definitivné eli-
minovan ,,Damokltiv me¢* visici nad
vsemi stavebnimi zaméry, ke kterym
obce uzaviraly planovaci smlouvy, a to
namitka systémové podjatosti. Tak jak
tuto problematiku vylozil rozsifeny se-
nat Nejvyssiho spravniho soudu [2012],
hrozba uspésného uplatnéni namitky
systémové podjatosti se tykala praktic-
ky vsSech takovych zamérl. Viz citace
predmétného rozsudku:

,, Prikladem (systémového rizika podja-
tosti — pozn. aut.) muze byt zajem po-
litickych cinitelii ¢i jinych v ramci da-
ného uzemniho samospravného celku
viivnych osob (napr. zakulisnich aktéru
mistni politiky ¢i podnikatelskych sub-
jektii) na urcitéem vysledku rizeni (napr.
na tom, aby urcita stavba, ¢innost apod.
byla povolena, anebo naopak nepo-
volena), takovy zdjem lze vysledovat
napriklad z riznych medialnich vyjad-
Feni, predvolebnich slibii, konkrétnich
investicnich ¢i jinych obchodnich poci-
nii, predchozich snah nasmérovat urcité
souvisejici rozhodovaci procesy urcitym
zpuisobem apod. *

Toto riziko je novym stavebnim zako-
nem tedy eliminovano a po odsunu stat-
ni spravy z obecnich Gfadi uz budou
mit samospravy volné ruce pro jednani
se stavebniky. Je nicméné tieba dodat,
ze riziko systémové podjatosti mohlo
byt feseno i jinak, napf. pravé soubéz-
nym sjednavanim planovacich smluv
a pofizovanim regula¢nich pland, je-
jichz vydavani je v rukou samospravy.
Jak je vylozeno vyse, vyuzivani tohoto
postupu ale nebylo novym stavebnim
zakonem nikterak podpofeno.

Nezpochybnitelnym piinosem noveé prav-
ni upravy jsou ustanoveni, ktera zakot-
vuji zavazky soucinnosti obce ve sprav-
nich fizenich. V § 190 je stanoveno, ze
k namitkdm ucastnika fizeni, které jsou
v rozporu s uzavienou planovaci smlou-
vou, jejiz smluvni stranou je tento ucast-
nik fizeni, se nepfihlizi. V § 226 je ob-
dobné pravidlo zakotveno pro odvolaci
fizeni. Tato ustanoveni zvySuji atrakti-

vitu planovacich smluv pro stavebniky,
ktefi budou mit vétsi pravni jistotu, ze
napf. i po zmén¢ politického vedeni
obce nebude jednou dohodnuty zamér
ze strany obce napadan.

Zasadni limit pro
vyuzivani podminujicich
planovacich smiuv

Novy stavebni zakon se pokousi fesit
problém, ktery popisujeme vyse. Tedy
ze v mnoha pfipadech obec nema ja-
kozto pouhy tcastnik fizeni o povoleni
zaméru moznost si uzavieni planovaci
smlouvy na stavebnikovi vynutit. A to
i v situacich, kdy mlze byt potieba
rozvoje souvisejici vefejné infrastruk-
tury 1 mimo stavebni pozemky takové-
ho zaméru neoddiskutovatelna (napf.
v podobé nutnosti navySeni kapacity
matefské Skoly u bytového projektu).
V ustanoveni § 81 odst. 3 tak zakotvuje
rezim tzv. podminujicich planovacich
smluv nasledovné: ,, V vizemnim planu
Ize vymezit plochu nebo koridor, v némz
je rozhodovani v vizemi podminéno uza-
viFenim planovaci smlouvy. V takovém
pripadé vzemni plan stanovi zakladni
obsah planovaci smlouvy, podminky
a lhitu pro jeji uzavreni, ktera nesmi
byt delsi nez 4 roky od nabyti ucinnos-
ti uzemniho planu. Marnym uplynutim
stanovené lhiity pozbyva uvedend pod-
minka platnosti.

Funk¢nost tohoto ustanoveni ovsem
zasadné podlamuje doplnéni predmétné
ctytleté lhaty. U ni je sice mozné vy-
sledovat zamér zakonodarce znemoznit
samospraveé svévolné se branit na svém
uzemi vystavbé v plochach, které pro to
byly jednou v tizemnim planu urceny.
Lhita ma vsak zaroven vedlejsi neza-
douci efekt — prakticky znemozinuje pla-
novaci smlouvy tohoto typu vyuzivat.
Planovaci smlouvy jsou dvoustrannym
pravnim aktem, k jejichz uzavieni musi
byt z podstaty dva. Vzhledem k tomu,
7e se ze strany obce nelze uzavieni pla-
novaci smlouvy domoci, investor mize
pockat na uplynuti stanovené lhtity a vy-
manit se tak z veskerych povinnosti,
které jsou na néj v izemnim planu insti-
tutem sjednani planovaci smlouvy kla-
deny. I po uplynuti této Ihity vSak bude
pretrvavat potfeba pokryt investice do
vefejné infrastruktury vyvolané novou

vystavbou. Pokud si obce tuto skutec-
nost neuvédomi, hrozi, Ze budou muset
investovat znacné castky do vefejné in-
frastruktury, se kterymi s ohledem k fa-
lesné divere v zakotveni podminujicich
planovacich smluv v izemnim planu
nepocitaly. Lhita uplatnéna pro piipad
planovacich smluv tak silné oslabuje vy-
jednavaci pozici obci a znemoziuje jim
vyjednat si opodstatnénou vysi zavazkl
s ohledem na potiebu vystavby veiejné
infrastruktury v uzemi. Jejim jedinym
efektem muze byt zbrzdéni vystavby
o délku Ihtty, tedy ctyii roky.

Tento legislativni nedostatek zmiriuji
Buryan a Korbel [2021], ktefi pfipomi-
naji moznost obci tyto lhlity opakované
zménami Uzemniho planu prodluzovat.
Jejich nazor je tfeba hodnotit jako pfilis
smiflivy, protoZe jimi navrhovany po-
stup setrvalého vydavani zcela formal-
nich zmén uzemniho planu nas vyznam-
n¢ vzdaluje od efektivniho fungovani
vetejné spravy. Vzhledem k administ-
rativni naro¢nosti uzemné planovacich
procest a jejich délce by obce a potizo-
vatelé byli vydavanim téchto formalnich
zmén zcela zahlceni.

Je tfeba podotknout, Ze prvotni navrh
nového stavebniho zékona z roku 2019
byl v tomto ohledu o mnoho funkéngj-
§i. U podminujicich planovacich smluv
pozadovanych uzemné planovaci doku-
mentaci nestanovil pro jejich uzavfeni
zadnou lhutu. Riziko obstrukcei ze stra-
ny obci nicméné eliminoval moznosti
domoci se uzavieni smlouvy soudem,
ptedlozi-li stavebnik planovaci smlouvu
spliujici stanovené nalezitosti. V tomto
ohledu byla ptivodné navrzena podoba
nového stavebniho zékona obdobna né-
mecké uprave. Ta stanovi zakladni prin-
cipy na obsah planovacich smluv, a to
princip pfimétenosti nakladd a princip
kauzality. Podle principu piiméfenosti
nakladii musi planovaci smlouva klast
na investora maximalné takové po-
zadavky, které jsou z hlediska jejich
celkové zatéze primétené vyhodam
plynoucim investorovi z moznosti rea-
lizace vystavby (obce si tak jako pod-
minku nové vystavby mohou napf. de-
finovat pouze takovy podil dostupného
¢i socialniho bydleni, ktery investorovi
stale umozinuje dosazeni uréité zisko-
vosti celého stavebniho zaméru oproti
situaci bez moznosti stavét). Princip

URBANISMUS A UZEMNi ROZVQJ - ROCNIK XXV - CISLO 1/2022

> =2 m -




kauzality omezuje okruh moznych za-
vazki. Pozadavek na kryti investi¢nich
nakladi na vefejnou infrastrukturu se
podle tohoto principu musi vztahovat
pouze k takové infrastruktute, jejiz po-
tieba je spojena s konkrétni planovanou
vystavbou. Nemuze se tedy stat, aby
mésto po investorovi pozadovalo po-
kryt naklady na infrastrukturu, ktera by
slouzila vyhradné jinym castem mésta
[Vejchodska & Hendricks 2021].

Dalsi rizika spojena s nové
nastavenou upravou
planovacich smiluv

Planovaci smlouvy, které¢ by byly dle
nového stavebniho zdkona vyuZzivané
jako predstupeit zmény uzemniho planu,
nahrazuji stavajici praxi nékolika mést
(napf. Prahy), které obdobné smlouvy
s investory uzaviraly prozatim spise pi-
lotné na principech ob¢anského zakoni-
ku. Nova pravni Giprava témto procesiim
dodava legitimitu. Samosprava se bude
moci v planovaci smlouvé zavazat za
protiplnéni ze strany investora k ¢inéni
krokt k vydani izemné planovaci doku-
mentace v piipad¢, ze bez toho zameér
nelze uskutecnit. Situace je relevantni
v ptipadech, kdy zménou uzemniho pla-
nu dochazi k nartstu hodnoty pozemku.
Miize se jednat o vymezeni novych za-
stavitelnych ploch Gzemnim planem,
zménu funkéniho vyuziti nebo zvySeni
povolené miry intenzity vystavby. Za
zhodnoceni pozemku vydanim uzem-
né planovaci dokumentace miize obec
planovaci smlouvou od vlastnika poza-
dovat poskytnuti penézniho nebo vécné-
ho pInéni, bud’ s definovanim tcelu vy-
uziti téchto penéznich prostfedki nebo
bez ngj.

Planovaci smlouvy jako pfedstupeil zmé-
ny uzemniho planu vSak vnaseji do
systému uzemniho planovani znacné
riziko v podob¢ nekoncepénosti plano-
vacich procesti. Pravni uprava plano-
vacich smluv umoziujici obci vydélat
zménami tizemniho pldnu mize obce
motivovat k systematickému poddi-
menzovani budouci vystavby v izem-
nim planu s tim, Ze k navySeni mnoz-
stvi vystavby v tuzemi dojde az po
uzavieni planovaci smlouvy. Uzemni
plan by tak slouzil pouze jako pied-
mét obchodu mezi obci a stavebniky,

nikoliv jako nastroj k dlouhodobému
a koncepénimu rozvoji sidel.

Zde je nutné podotknout, Ze planovaci
smlouvy predchazejici zméné tzem-
niho planu by byly zcela zbytecné,
pokud by uzemné-planovaci systém
obsahoval fazi vzniku podrobné pla-
novaci vrstvy — viz vyse vyklad k ab-
senci regulacénich plant. V takovém
pfipadé by tizemni plan skute¢né mohl
definovat jasnou a dlouhodob¢ nemén-
nou vizi, ktera by vsak vlastnikovi po-
zemku jeSté nepfinasela zadna prava.
Ta by nabyl az na zakladé schvaleni
podrobngjsi vrstvy. V situaci, kdy tato
podrobngjsi planovaci vrstva chybi,
by jej mohl nahradit celostatni systém
jasn¢ danych odvodu, jaky funguje ve
Svycarsku [Vejchodska et al. 2019;
Viallon 2018]. Ten zajistuje platby za
zhodnoceni pozemku uzemnim pla-
nem kontinualné, nikoliv ad hoc na-
vazané na jednotlivé zmény izemniho
planu a soubézné¢ uzavirané planovaci
smlouvy. Ve §vycarském modelu je za-
roven zajisténo déleni téchto odvodi
mezi obce a regiony. Tim se zabranuje
nezadoucimu efektu, kdy by typicky
obce v suburbannich zoénach nepfime-
fené bohatly na zékladé svého tizemni-
ho rozvoje, aniz by Sel adekvatni podil
z odvodi i na rozvoj nadmistni vetejné
infrastruktury, ktera je pfitom k jejich
udrzitelnému rozvoji nezbytna.

Jako posledni vyznamny nedostatek no-
vé Upravy planovacich smluv je tieba
zminit nezaji§ténou provazbu tohoto
nastroje na katastr nemovitosti. V sou-
Casnosti jsou nejvetsi rizika z planova-
cich smluv z pohledu obci spojena se
zménou v osob¢ stavebnika. Na zakladé
planovaci smlouvy mize byt vydana po-
tfebna tizemné planovaci dokumentace,
popf. mize byt povolen stavebni zamér.
Pokud se poté zméni stavebnik a neza-
jisti ptechod prav a povinnosti z plano-
vaci smlouvy na svého nastupce, mohou
se stat zavazky z této smlouvy pro obec
tézko vymahatelné. Soucasna praxe to
fesi smluvnimi pokutami zajistujicimi
povinnost ptevodu prav a povinnosti
z planovaci smlouvy na pravniho na-
stupce, nicméné tyto instituty prestavaji
fungovat v situacich, kdy se stavebnik
dostane do insolvence, kdy zanikne
apod. Tedy scénafe, které se pti dlouho-
dobych developerskych projektech déji

pomeérné Casto. Navic je tfeba mit na
paméti, Ze spolecnost, ktera s obci pla-
novaci smlouvu uzavira, byva zpravidla
tzv. projektovou spoleénosti, tedy prazd-
nou entitou, kterd s vyjimkou pozemka
nic dalsiho nevlastni, je financovana
svou matefskou spole¢nosti a je tedy
zadluZena [Pecenka 2020]. Planovaci
smlouvu by tedy bylo vhodné propojit
ptimo s parcelami, jichz se tyka, idealné
zapisem vzniklych zavazki do katastru
nemovitosti. Tato souvislost ale neni no-
vym stavebnim zakonem dofesena.

Zaver

Po vyjasnéni vztahti mezi obcemi a sta-
vebniky existuje v ¢eské uzemné pla-
novaci praxi ze strany obci i develope-
i dlouhodobé silna poptavka. Z tohoto
pohledu se ¢ekalo od nového stavebni-
ho zakona mnohem vice, neZ skute¢né
pfinesl. Ze srovnani se zahrani¢ni praxi
vyplyva, ze funkénost ekonomickych
nastrojii v izemnim planovani, mezi
které planovaci smlouvy patfi, musi
byt zajiSténa komplexnim a domysle-
nym fe$enim. Polovicata feSeni vnasi
do praxe naopak nejistotu a rizika.

Identifikovali jsme hned nékolik za-
sadnich rizik spojenych s novou prav-
ni Gpravou. Mezi ta nejvétsi z hlediska
moznosti vyuzivani planovacich smluv
patfi slaba pozice samosprav, kvuli
které obce nemohou vystavbu v tizemi
uzavienim planovaci smlouvy ucinné
podminit. Chybi zaroven provazba in-
stitutu planovacich smluv do katastru
nemovitosti, aby byly sjednané zavazky
vymahatelné i po pravnich nastupcich.
U planovacich smluv navazanych na
zhodnoceni pozemku izemnim planem
vznika riziko nekoncepéniho obcho-
dovani se zménami uzemnich plant ze
strany obci. Pro vSechna tato rizika lze
pfitom najit feSeni v zahrani¢ni praxi. Je
tak Skoda, Ze se pii rekodifikaci staveb-
niho zékona nenaslo dost ¢asu a energie
na prostudovani zahrani¢nich pravnich
uprav, ze kterych bychom si vzali po-
nauceni, a na diisledné prokonzultovani
nove navrhovanych ptistupt se zastupci
odborné vefejnosti. Jen tak mohl vznik-
nout promyslengjsi zakon, ktery by mél
Sanci byt dlouhodobym dokumentem
skute¢né napliujicim ocekavani obci,
developert i dalSich zajmovych skupin.
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ENGLISH ABSTRACT

Planning contracts in the new Building Act: an opportunity missed, by Jindfich Felcman and Eliska Vejchodska

Planning contracts are a tool which is somewhat neglected by the current Building Act. In a symbolic way, this is proved
by the fact that many agreements between municipalities and developers are not even in accordance with the definition of
planning contracts as set down by the Building Act. In most cases, they use innominate forms in compliance with the Civil
Code for the purpose of agreements on building owners’ obligations. In this respect, there is great scope for improvement
in legislation, but the new Building Act has not made use of this opportunity.
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