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Planovaci smlouva — metodické doporuceni

1. UvoD

Planovaci smlouva je novy pravni institut zavedeny zakonem ¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim
fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjSich predpisu. Jedna se o nastroj k zajiSténi spolutéasti na finangovani
a vybudovani vefejné infrastruktury jako pfedpokladu pro vefejnopravni rozhodovani v rdmci vydavani regulacnich
plani na Zadost a v Uzemnim Fizeni o umistovani staveb. Souasné ma umoznit investorim iniciativni pfipravu
jejich projekta.

2. CHARAKTERISTIKA A FUNKCE PLANOVACI SMLOUVY
2.1. Vychodiska pravni upravy

Stavebni zakon (dale SZ) v § 66 odst. 2 stanovi, Ze ,obec nebo kraj mohou podmihit vydani regulacnihoyplanu
uzavienim smlouvy o spolutcasti Zadatele na vybudovani nové nebo naipravach stavajici vefejné infrastruktury
(déle jen ,planovaci smlouva®)*.

Podle § 88 SZ stavebni Ufad uzemni fizeni pferusi také v pfipadé, Ze ,zamér klade takové, poZadavky na vefejnou
dopravni a technickou infrastrukturu, Ze jej bez vybudovani pfislusnych novyeh staveb a zafizeni nebo Upravy
stavajicich nelze realizovat, a zaroveri vyzve Zadatele k pfedloZeni planevaci smlouvy*.

Obsah planovaci smlouvy je uveden v pfiloze €. 13 vyhlasky €. 500/2006 Sby, o Uzemné analytickych podkladech,
uzemné planovaci dokumentaci a zpusobu evidence (izemne planovaci ¢innosti.

Planovaci smlouva mé tedy dvoji ucel a je podkladem:

a) pro vydani regulaéniho planu na zadost (§ 66 SZ),
b) bez kterého nelze ve vybranych pripadech vydat zadateli uzemni rozhodnuti (§ 88 SZ).

Pro pochopeni funkce planovaci smlouvly pro vyse uvedené Ucely je nezbytné tyto planovaci smlouvy zafadit do
procesU vydavani regulacniho planu a vydavani tzemniho rozhodnuti, které pfedur€uji mimo jiné rozdilny zpUsob
jejich uziti a z tohoto vyplyvajici odliSnosti pri jejich pfipraveé a také v jejich obsahu.

2.2. Charakteristika a funkeeiplanovaci smiouvy k requlaénimu planu

Regulaéni plan,na zadost je samostatny zvlastni druh regulacniho plénu, ktery je mozné vydat jen tehdy, jestlize
tak stanoviizasady uzemniho rozvoje nebo Uzemni plén, a to jen tehdy, je-li jejich soucasti zadani regulacniho
planu (§62 odst. 3 SZ).

Zasady Gzemniho rozvoje mohou ulozit ve vybranych plochach nebo koridorech pofizeni regulaéniho planu jako
podminku pro rezhodovani o zménach vybranych ploch a koridorl; v tom pfipadé stanovi podminky pro jeho
pofizeni a,pro jehovydani, které jsou zadanim regulaéniho planu (§ 36 odst. 2 SZ).

Uzemniplan mize ve vybranych plochach a koridorech uloZit pofizeni regulaéniho planu jako podminku pro
rozhodovani o zménach v Uzemi; v tomto pfipadé stanovi podminky pro jeho pofizeni a pro jeho vydani, které jsou
zadénim regulaéniho planu (§ 43 odst. 2 SZ).

Z praktickych divodd pfichazi astéji v Gvahu regulacni plan na Zadost v navaznosti na uzemni plan, ktery tuto
podminku pro dali rozhodovani o zménach Uzemi ve vybrané plode uloZi. DalSi pozornost tohoto textu je
vénovana témto pfipadim, pfi¢emz postup v navaznosti na zasady uzemniho rozvoje je obdobny.

Pfi sledovani postupu formulace podminek pro vybudovani nové vefejné infrastruktury (nebo Upravy stavajici), je
nezbytné vychazet z obsahu viastniho uzemniho planu, a to z nékolika hledisek.




Uzemni plan vzdy predevsim stanovi

— koncepci verejné infrastruktury (§ 43 odst. 1 SZ), kde textova €ast uzemniho planu obsahuje mimo jiné
,koncepci vefejné infrastruktury, véetné podminek pro jeji umisténi® [Cast I. odst. 1 pism. d) pfilohy €. 7 vyhl.
¢. 500/2006 Sb.];

— vymezeni ploch a koridort, ve kterych je pofizeni a vydani regulaéniho planu podminkou pro rozhodovani
0 zménéch jejich vyuZiti a zadani regulaéniho planu v rozsahu dle pfilohy €. 9 [€ast I. odst. 2 pism. c) pfilohy
¢. 7 vyhl. €. 500/2006 Sb.].

Regulaéni plan v zadani obsahuje mimo jiné

- pozadavky na feSeni verejné infrastruktury dle odst. 1 pism. e) pfilohy €. 9 vyhlasky ¢. 500/2006 Sb.;

- pozadavky na veiejné prospésné stavby a na vefejné prospésna opatieni dle odst. 1 piSmuf),pfilohy ¢. 9
vyhladky €. 500/2006 Sb.;

- pfipadné pozadavky na planovaci smlouvu a dohodu o parcelaci dle odst. 1, pism. k) pfilohy*¢.9 vyhladky
¢. 500/2006 Sb.

Smyslem pravni Upravy regulaniho planu na Zadost je vytvofeni podminek pro uritou soutéz

investor(/developeri/zadatelil o realizaci Uzemnim planem stanovené zastavby na jedné strané 4 prevzeti

odpovédnosti a zejména nakladl na pofizeni regulaéniho planu (pfedevSimizpracovani a projednani) témito

investory. Na strané druhé se jedna i o prevzeti odpovédnosti téchto investorl za zabezpedeni pomérnych nakladl

na potiiebné zainvestovani Uzemi.

Cilem planovaci smlouvy k regulaénimu planu tedy je upravit vztahy mezi zadatelem a obci souvisejici
s realizaci stanovené zastavby, ktera je podminéna yybudovanim zejména verejné dopravni a technické
infrastruktury.

Vlastni zadost o vydani regulacniho planu pfedpoklada kumulativai spinéni nekolika pfedpokladu, z nichz nékteré
jsou obecné pro vSechny pfipady a nékteré jsou vzdyiindividualni, odvislé od konkrétnich podminek pfipadu.

Sledovana problematika planovaci smlouvy pak je podminkeu individuélni, ktera pfichdzi v ivahu v konkrétnim
pfipadé podle potfeby daného Uzemi a to tehdy, podmini-li obec (kraj) vydani regulaéniho planu uzavienim
smlouvy o spoluti¢asti Zadatele fia wybudovani.nové nebo na Upravach stavajici vefejné infrastruktury (§ 66 odst. 2
SZ).

Z analyzy problematiky. pozadavki na uzavieni planovaci smlouvy k zadosti o vydani regulaéniho planu vyplyva
nékolik z&sadnich skutecnosti, kterésjsou ur€ujici pro jeji uplatnéni a obsah. PfedevSim jde o rozsah potfebné
vefejné infrastrtktury ve smyslu’ potfeby feSeni vlastni plochy vymezené pro regulacni plan (tzv. ,,vnitini verejna
infrastruktara®) a potfeby feSeni mimo tuto plochu (tzv. ,vnéjsi vefejna infrastruktura®).

»Vnitfni verejnadnfrastruktura® je pfedmétem feSeni viastni plochy vymezené regulanim planem.

»,VNeéjsi verejna infrastfuktura“ zohledfuje v praxi nejéast&ji dopravni a technické napojeni této plochy na nové
navrhované (popk.istavajici upravované stavby) mimo tuto vymezenou plochu (pochopitelné v souladu s koncepci
vefejné infrastruktury stanovené uzemnim planem).

Pozn. Nemusi jit jen o napojeni napf. na inZenyrské sité, ale i 0 nové (popf. upravované stavajici) stavby, napf.
vatojemy, COV apod.

Vznika otazka, jaké ,uzemni* pfedpoklady Ci lépe jaka ,rozhodnuti* o umisténi ,vnéjSi vefejné infrastruktury” jsou
nezbytna pro vydani regulacniho planu. Postaci feSeni stanovené Uzemnim planem nebo musi byt pfed vydanim
regulaniho plédnu vydano pfislusné Uzemni rozhodnuti (samostatny regulaéni plén) pro ,vnéjsi vefejnou
infrastrukturu” anebo Ize toto FeSeni zahrnout do pfipravovaného regulacniho planu?




Odpovéd na vySe uvedenou otazku, jaka forma ,rozhodnuti“ o umisténi vnéjsi vefejné infrastruktury postaci
v konkrétnim pfipadé, zasadnim zplsobem ovliviiuje harmonogram postupu pfipravy a vydani regulacniho planu
a obsah pripadné planovaci smlouvy. Pfi modelovani jednotlivych moznych pfipadu je tfeba vychazet z podminek
jednotlivych druhl vefejné dopravni a technické infrastruktury, zejména z konkrétnosti feSeni umisténi v uzemnim
planu, z vlastnictvi této infrastruktury, z moznosti majetkopravni pfipravy (véetné pouziti vyvlastnéni), ze zvlatnich
podminek pfislusnych pravnich predpist a v neposledni fadé ze stanovisek dotéenych organd.

Zavérem k této dilci otazce lze fici, Ze pouze vyjime€né bude mozné vydat regulaéni plan na zékladé ,rozhodnuti
o ,vnéjSi vefejné dopravni a technické infrastruktufe® v uzemnim planu. Tato vyjime¢na moznost bude Omezena
pouze na konkrétni invariantni feSeni umisténi potfebnych staveb. V takovych pfipadech bude mozné s pfislusnym

vlastnikem vefejné dopravni a technické infrastruktury uzavfit smlouvu véetné dohody o tom, kdo zajisti vydani.

Ve vétsiné pfipadd vSak bude podminkou pro vydani regulacniho planu adekvatni forma Uzemniho,fizeni bud
vydanim Uzemniho rozhodnuti o umisténi staveb ,vnéjSi verfejné infrastruktury“ nebo pokud to umozni,zadani
regulaniho planu obsaZzené ve vydaném Uzemnim planu, zahrnuti ,vnéjSi vefejnéyinfrastruktury* do“reseni
vlastniho regulaéniho planu, pochopitelné vzdy s pfihlédnutim k povaZe véci, charakieru staveb atd. Druhy
uvedeny pfiklad |ze povazovat za vhodngjsi.

Rozhodujici otadzkou problematiky planovaci smlouvy je akt obce (kraje), kterym ,muze podminit vydani
regulacniho planu uzavienim planovaci smlouvy* (§ 66 odst. 2 SZi). Jde o formu_tohoto aktu, jeho ,naasovani
a obsah, respektive rozsah dotéené vefejné infrastruktury a z toho vyplyvajici pfipadné poZadavky na planovaci
smlouvu.

Prvni v Gvahu pfichézejici vyklad vychazi z pravni Upravy zadani regulacéniho planu v textové ¢asti uzemniho plénu
ve smyslu § 43 odst. 2 SZ ve spojeni s § 62 odst 3 SZ [tj. ¢ast [hodst. 2 pism. c) pfilohy €. 7 a odst. 1 pism. k)
pfilohy €. 9 vyhlasky ¢. 500/2006 Sb.).

Piesto, ze pfislusné ustanoveni pfilohy ¢. 9 citovane wyhlaSky v obsahu zadéni regulacniho planu v ramci
Uzemniho planu uZivad pojem ,pfipadné poZadavky na planovaci smlouvu®, Ize odvodit moznost stanoveni
primarniho pozadavku na povinnost uzavieni planovaci smlouvy jako podminky pro vydani regulaéniho
planu jiz pfi vydani uzemniho planu. Tentopostup Ize oznalit jako ,pravné korektni®, nebot dava viem
potencialnim zadatelim v potfebném_predstihu transparentni rovné podminky. Uvedeny postup by mél byt
jednoznacné prednostré pouzivan a pro viydavani uzemnich plani musi pofizovatel této otazce vénovat zvySenou
pozornost. SouCasné [ze\ z dikee ypiipadne pozadavky“ usuzovat kromé primarni podminky (tj. zakladniho
pozadavku nauzavieni planovaci smiouvy také na obsahové poZadavky pro navrh pldnovaci smlouvy Zadatele),
napr., které&konkrétni druhy zejména vefejné dopravni a technické infrastruktury maji byt feSeny.

Druhyépostup predpoklada stanoveni poZzadavku na pldnovaci smlouvu pro vydani regulaéniho planu samostatné
pied podanimzadosti o vydani regulaéniho planu, pfipadné v pribéhu fizeni o vydani regulaéniho planu. Tento
druhyspostuptedy pfichézi v uvahu tehdy, kdyz pfimo v Uzemnim planu poZadavek na uzavfeni planovaci smlouvy
neni obsazen. Stanoveni by mélo byt provedeno pravné relevantnim Ukonem. Stavebni zékon nestanovi v § 66
odst..2 zadné podrobnosti pro postup obce, ale Ize dovodit, Ze uvedeny pozadavek by mohl byt formulovan
v Uzemne planovaci informaci [§ 21 odst. 1 pism. b) SZ]. Jeji pouziti by vSak mélo vychézet z jiz stanovenych
podminek. Proto se samostatny Ukon v této formé muze zdat diskutabilni.

Protoze jak subjektem, ktery stanovi podminku planovaci smlouvy (coZ Ize povazovat za vefejnopravni akt), tak
subjektem, ktery bude smluvni stranou planovaci smlouvy (soukromopravni dvoustranny pravni ukon) bude obec,
splyvaji zde zejména obsahové pozadavky na planovaci smlouvu s predpokladanym vyjednavacim procesem
o navrhu planovaci smlouvy. V této souvislosti Ize konstatovat, Ze obec ma v daném pfipadé zvyhodnéné
postaveni. Ur€uje povinnost uzavfit planovaci smlouvu a preduréuje jeji predmeét.




2.3. Charakteristika a funkce planovaci smlouvy k izemnimu rozhodnuti

Uzemni rozhodnuti (dale UR) o umistovani staveb vymezuje stavebni pozemky, umistuje stavby na nich véetné
napojeni na vefejnou infrastrukturu a stavovi podminky pro projektovou pfipravu. PFi posuzovani zaméru Zadatele
jsou (mimo jiné) prioritni pozadavky zaméru na vefejnou dopravni technickou infrastrukturu [§ 90 pism. d) SZ]«

Ustanoveni § 88 SZ je specialnim ustanovenim o pferuSeni fizeni v pfipadech, kdy stavebni ufad dojde k zavéru,
Ze zamér klade takové poZzadavky na vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu, Ze jej nelze bez vybudovani
pfislusnych novych staveb a zafizeni nebo Upravy stavajicich realizovat, a proto vyzve zadatele k predlozeni
planovaci smlouvy.

Procesni situace Zadatele o vydani uzemniho rozhodnuti je ztohoto hlediska odliSna od postaveni Zadatele
o vydani regulaéniho planu, nebot zakon v Gzemnim fizeni pozaduje predlozeni planovaci smiouvy, tj.
uzaviené planovaci smlouvy (nikoli navrhu). Subjektem rozhodujicim v Gzemnim fizeni je stavebni urad, kdezto
smluvni stranou plédnovaci smlouvy je obec, na rozdil od postupu pfi vydani regulanih@yplanu, kdy obec uzavira
planovaci smlouvu a nasledné (resp. soucasné) vydava regulacni plan.

Obsahové se planovaci smlouva k uzemnimu rozhodnuti soustiedi pouze,na verejnou dopravni
a technickou infrastrukturu, na rozdil od regula¢niho planu, ktery muze teoreticky zahrnovat i obéanskou
vybavenost a verejna prostranstvi.

Z povahy véci vyplyva, ze uzemni rozsah vymezovaného stavebniho pozemkuivirdmci Uzemniho fizeni bude
zpravidla na rozdil od regulaéniho planu prostorové mensia jednodussi, pokud jde o rozsah vefejné dopravni
a technické infrastruktury. Regulacni plan ma fesit SifSi-uzemi, §javymezenou plochu komplexné (nicméné je to jen
teoreticky predpoklad a v praxi miize mit UR stejn rozsah jako regulani-plan).

U planovaci smlouvy k tzemnimu rozhodnuti pfichazeji pii stanoveni jeho obsahu v Gvahu pouze pfipady naroku
na vybrané druhy vefejné dopravni a technické infrastruktury z nichz fada z nich neni a dokonce ani nemuze byt
ve vlastnictvi obce. Obsah takové planavaci smlouvy bude mit spise ,,stvrzovaci charakter, bude navazovat
na dohody s jednotlivymi vlastniky infrastruktury, které odsouhlasi obec (bude zde zpravidla absence
pfimého smluvniho zavazku na pinéni \vici obet)."Jako pfiklad Ize zejména uveést tzv. ,vyhrazené monopoly*
v oblasti energetiky, které maji svou Upravu a také vlastni zvyklosti pfi uzavirani smluv o pfipojeni na jejich
distribuéni soustavy.

Uplatnéni § 88,SZ predstavuje reSenf urcitého nestandardniho postupu, coz vyplyva jednak z pozadavki na
Zadatele - investora pfi pfiprave stavby a absence vyslovného pozadavku na planovaci smlouvu jiz v ramci zadosti
o vydani tizemniho#0zhodnuti [§ 86 SZ a vyhlaska ¢. 503/2006 Sb.].

Pravni Uprava vyzaduje po investorovi, aby ve své Zadosti o vydani Uzemniho rozhodnuti vyfeSil pozadavky na
vefejnou “dopravni“a technickou infrastrukturu a pfipojil k této Zadosti doklady a dokumentaci v nasledujicim
rozsahu-podle:

= § 86 odst. 2 pism. ¢) SZ ,stanoviska viastnik(i vefejné dopravni a technické infrastruktury”,

— §86 odst. 2 pism. d) SZ ,,dokumentaci zaméru",

— § 3 a pfilohy €. 3 vyhlaSky ¢&. 503/2006 Sb. Cast B bod 11. ,stanoviska viastniki vefejné a dopravni
infrastruktury, moznosti a zptsoby napojeni stavby vyznacené na situacnim vykrese, které Zadatel pfipojuje
k Zadost",

— pfilohy ¢&. 4 vyhlasky &. 503/2006 Sh. Cast B, bod 1. pism. e) ,moZnosti napojeni na vefejnou dopravni
a technickou infrastrukturu.”, &ast C, bod 2. pism. e) ,uvedeni uzemné technickych podminek a podminek
koordinace vystavby zejména z hlediska pfijezdi na stavebni pozemek, pfipadnych pfeloZek inZzenyrskych siti,




napojeni stavebniho pozemku na zdroje vody a energii a odvodnéni stavebniho pozemku®, ¢ast D, bod
5. pism. b) ,zakres stavajicich inZenyrskych a dopravnich siti a napojeni stavby na tyto sité s vyznacenim
zpevnénych ploch, ploch komunikaci a ploch zelené®, a Cast E, pism. e) ,stanoviska vlastnik( verejné
a dopravni infrastruktury”.

Bez ohledu na zcela zjevnou nesourodost a terminologickou nejednotnost shora citovanych pozadavki Ize
konstatovat, ze zadatel o vydani Uzemniho rozhodnuti nema pfi pfedlozeni zadosti povinnost predlozit déhodu
s vlastniky vefejné dopravni a technické infrastruktury (pouze stanoviska), natoz planovaci smlouvu s obci.

Podle § 88 SZ, ktery ,natvrdo” vyzaduje v uvedenych pfipadech predloZeni planovaci smlouvy (chybi slov@ymize*
tak, jak je to u regulacniho planu), by bylo zadouci pfi standardnim postupu investora (zadatele o Uzemni
rozhodnuti) pfipojit k Zadosti o vydani Gzemniho rozhodnuti také planovaci smlouvu. Tim pfedejde realinému riziku
preruseni fizeni podle § 88 SZ pro nedostatek planovaci smlouvy. Svij vyznam zde mlze sehrat (zemné
planovaci informace o podminkach vydani tzemniho rozhodnuti [§ 21 odst. 1 pism. b) SZ].

Obdobné jako u regulacniho planu je jednou ze zasadnich otézek problematiky planovaci smlouvy staneveni
,Uzemné planovacich pfedpokladd“ z hlediska rozhodnuti o umisténi pozadovanych nowjch staveb nebo Uprav
stavajicich staveb vefejné dopravni a technické infrastruktury. PFi modelavani jednotlivychivavahu piichazejicich
pfipadl bude pochopitelné rozhodujici, zda se pfedmétny zamér nachdzi Vaizemi s Uzemnim«planem nebo
v Uzemi svydanym regulaénim pldnem nebo v Uzemi bez uzemné planovaci dokumentace. Pfes moZnou
variabilitu jednotlivych pfipadl je tfeba konstatovat, Ze pro plédnovaci smiouvu kdizemnimu- rozhodnuti bude
nezbytné, uz jen z hlediska jeji urcitosti a srozumitelnosti, aby uzémni,rozhodnutico"umisténi staveb pozadované
vefejné dopravni a technické infrastruktury bylo vydano pfed vydanim vlastniho uzemniho rozhodnuti pro
pozadovany zadmér nebo aby v téchto pfipadech bylo vedeno spojené fizeni. Spojené fizeni pfichazi v uvahu,
pokud to nevyluCuje povaha véci a pokud muize o vydaniipedmirujiciho Gzemniho rozhodnuti pozadat ,investor”
(byt tfeba na zékladé mandatu od vlastnika dopravni @ technické infrastruktury). Jednou z vylu€ujicich podminek
spojeného Ffizeni vSak mize byt pozadavek na majetkopravni vyperadani kpozemkim dotéenym stavbami vefejné
dopravni a technické infrastruktury nebo pfipadne sloZité uzemni“vztahy a vazby anebo ,vyhrazené monopoly*
vlastniku a spravcu vefejné dopravni a techriické infrastruktury.

2.4. Soukromopravni povaha planovaci smlouvy

Planovaci smlouva neni, jak vyplyva zpevahy véci, vefejnopravni smlouvou ve smyslu § 159 a paragrafu
nasledujicich zakona €. 500/2004 Sh., spravni fad, vezneni pozdéjSich predpisu.

Vefejnopravni smlouvou je Viseuladu s §7159 odst. 1 spravniho fadu dvoustranny nebo vicestranny pravni ukon,
ktery zaklada, méni nebo rusi prava aspovinnosti v oblasti vefejného prava. Podle § 78 odst. 3 SZ se souhlasem
dotéeného orgdnu mlZze stavebni Urad uzavfit s Zadatelem vefejnopravni smlouvu o umisténi stavby, o zméné
vyuziti Gzemi'a 0 zméné vlivu stavby na vyuZiti uzemi, ktera nahradi tzemni rozhodnuti. Podle § 116 odst. 1 SZ se
souhlasém doteny€h organtl mize stavebni Ufad uzaviit se stavebnikem vefejnopravni smlouvu o provedeni
stavby nebo terénnich Upray, ktera nahradi stavebni povoleni.

ZvwySe uvedeného vyplyva, Ze rozdil mezi planovaci smlouvou a vefejnopravni smlouvou je v subjektech
i v obsahu. Pokud tedy je ,funkci“ planovaci smlouvy zajistit jistou regulaci vystavby v Gzemi a financovani vefejné
infrastruktury,nejen ze strany obci, ale i jinych subjektl (investort), pak funkci vefejnopravni smlouvy ve smyslu
vySe uvedenyeh ustanoveni stavebniho zékona je nahradit Uzemni rozhodnuti, resp. stavebni povoleni.

Jennutno poznamenat, Ze je diskutabilni, zda by stavebni Ufad jako sprévni Ufad vykonavajici pfenesenou
pusabnost na uUseku Uzemniho planovani a stavebniho fadu mohl byt G¢astnikem smlouvy, resp. zda ma pro
uzavieni takové smlouvy potfebnou pravni subjektivitu. Stavebni ufad je soucasti obecniho Gfadu. Obecni Ufad je
organem obce. Ztoho vyplyva, ze platnost kombinovanych vefejnopravnich a planovacich smluv uzavienych
stavebnim Ufadem by mohla byt zpochybfovana, proto kombinaci planovaci a vefejnopravni smlouvy nahrazuijici
uzemni rozhodnuti, ktera se zde pro proces budovani vefejné infrastruktury logicky nabizi, neni mozno doporudit.

Jednoznacné Ize tudiz konstatovat, ze planovaci smlouva je soukromopravni povahy.




3. SUBJEKTY, OBSAH A FORMA PLANOVACI SMLOUVY
3.1. Subjekty planovaci smlouvy

Smluvnimi stranami planovaci smlouvy jsou Zadatel o pofizeni regulaéniho planu nebo o vydani uzemniho
rozhodnuti a obec nebo kraj, s nimiz ma byt planovaci smlouva uzaviena. Zadatelem maze byt jak fyzicka osoba,
popk. podnikajici fyzicka osoba nebo osoba pravnicka. Na tyto osoby se vztahuji obecna ustanoveni o pravni
subjektivité osob podle obCanského zakoniku, resp. obchodniho zakoniku a u jednotlivych druhd pravnickych osob
pozadavky na zpUsob jejich jednani a rozhodovani.

Obci nebo krajem se rozumi vefejnopravni korporace ve smyslu zékona €. 128/2000 Sb., o obcich (obechi
zfizeni), ve znéni pozdéjSich pfedpisu, a zakona €. 129/2000 Sb., o krajich (krajské zfizeni), ve znéhirpozdéjSich
pfedpist. V pfipadé statutarnich mést, kde se za obec povazuje zpravidla mésto jako celek, zejmena
s pfihlédnutim k nakladani s majetkem obce, pfipadné mohou byt méstské Easti zmocnény k uzavieni planovaci
smlouvy jménem mésta. Pro rozhodovani obci (kraju) plati obecna pravni uprava podle,zédkona o obcich (krajich),
zejména jde o pfisluSnost zastupitelstva obce (kraje), nebo rady obce (kraje) ke schvalovani jednotlivych dkond.
S ohledem na zvl&stni pfisluSnost pfi vydavani regulacniho planu pfichaziv Gvahu schvalovani,planoyaci smlouvy
pfislusnym zastupitelstvem. Pokud by planovaci smlouva méla pouze ,stvrzovaci“eharakter, tedy4v jejim obsahu
by nedochézelo zejména k nakladdani s majetkem obce, postacilo by ke schvaleni planevaei,smlouvy rozhodnuti
rady obce (kraje).

3.2. Obsah planovaci smlouvy

Zakladni obsah planovaci smlouvy stanovi pfiloha &513 k wyhlaSce ¢. 500/2006 Sb., o Uzemné analytickych
podkladech, uzemné planovaci dokumentaci a o evidenci uzemnéyplanovaci Cinnosti. Z obecného hlediska nelze
tvrdit, ze v8echny pozadavky citované pfilohy predstavuji podstatneé nalezitosti planovaci smlouvy. Pozadavky
pfilohy €. 13 k uvedené vyhldSce se nevztahuji kestandardni plédnovaci smlouvé, ale feSi mozné varianty
s ohledem na rozliéna vychodiska v uvahu pfichazejicich pfipadi. To znamend, ze nékteré poZadavky budou
uvedeny vzdy (zejména pod pism. a) — d), k) a jiné budou podle konkrétni situace vybrany (zejména uvedené pod
pism. e) —j), I) = n). Z tohoto hlediska ma ebsah planovaci smlouvy podle pfilohy €. 13 ve variantnich poZadavcich
spiSe metodickou povahu.

Pfiloha €. 13 k vyhla3cé €.600/2006 Sb.; ktera stanovi ,Obsah planovaci smlouvy®, pfeduruje nélezitosti navrhu
takové smlouvy. Nalezitosti navrhuyplanovaci smlouvy jsou formélné stanoveny taxativné v navaznosti na
ustanoveni § 18 odst. 2"citovane vyhlasky (viz formulace ,névrhu planovaci smlouvy, jejiz obsah je stanoven
v pfiloze ¢413" a ,névrh planovaci smlouvy obsahuje:“). Jak jiz bylo shora uvedeno, nemaji pozadavky pfilohy
¢. 13 stejny charakteha v ramei jeji variantni ¢asti, podle které jsou stanoveny v navaznosti na zpisob vybudovani
vefejné infrastrukiury formy spolutcasti Zadatele na jejim vybudovani nebo jejim financovani. Na to pak navazuji
pozadavky.apodminky, ktere je nutno formulovat v konkrétnim obsahu planovaci smlouvy podle vychozi situace
konkrétniho pfipadu.

Kromé _identifikace smluvnich stran musi kazdé plédnovaci smlouva definovat dotéenou vefejnou infrastrukturu
vetné jejich-zmén nebo narokd na vybudovani nové vefejné infrastruktury ve smluvné stanoveném Uzemi. Tato
definice muze vychazet z konkrétnich dajd, a to informace o stavajici vefejné infrastrukture, napf. z lzemné
analytickych podklad nebo z konkrétnich vysledkt prizkumu provedeného v ramci pfipravy regulaéniho planu
nebo dokumentace pro vydani Uzemniho rozhodnuti. Z toho vyplyva, Ze tyto informace musi byt potvrzeny
pfisluSnymi vlastniky vefejné infrastruktury (tak, jak je poZzadovano v obsahu regulacniho plénu, v Zadosti o vydani
uzemniho rozhodnuti, v dokumentaci pro vydani Uzemniho rozhodnuti).

Podle zpusobu vybudovani vefejné infrastruktury a podle formy spolutcasti zadatele pak v obsahu planovaci
smlouvy jsou upraveny jednotlivé zavazky k realizaci této spoluiCasti a podle toho se vytvafi pfislusny typ




planovaci smlouvy. U kazdého druhu vefejné infrastruktury maze byt forma spoluticasti rozdilna. Zakladni schéma
pfedstavuje:

— finan¢ni podil Zadatele ve vy3i 100 %, tzn. plné financovani vefejné infrastruktury realizované jejim vlastnikem
(stavebnikem) ze strany zadatele;

— finan¢ni podil Zadatele pfi spolufinancovani vefejné infrastruktury realizované jejim vlastnikem (stavebnikem);

— finan¢ni podil budouciho vlastnika vefejné infrastruktury realizované Zadatelem (stavebnikem);

— realizaci vefejné infrastruktury Zadatelem (stavebnikem) na jeho naklady a pfevod na budouciho vlastnika.

Na zakladé volené formy spolut¢asti musi pldnovaci smlouva obsahovat stanoveni finanéniho podilu Zadatele,
obce, kraje, statu nebo dalSich osob na takové vefejné infrastruktufe. Jak vyplyva z kontextu, pouzitym terminem
,Stat” a ,dalsi osoby* je tfeba rozumét situaci, kdy tyto subjekty sice nejsou smluvnimi stranami planovaci smlouvy,
ale Zadatel s nimi jiz uzavfel pfislusné smlouvy o té Casti vefejné infrastruktury, kterou tyto“subjekty: viastni
spravuiji nebo investuji (napf. silnice, energetické rozvodné sité, plynarenska zafizeni) a obec v planovaei smlouvé
tyto skuteCnosti konstatuje a tim je ,stvrzuje®, souhlasi s rozvojem uzemi podle téchto smiuv. Timto zplisobem
obec zéroven realizuje urcitou kontrolni a koordinacni funkci vystavby v Uzemi. Teoreticky je mozna i situace,kdy
sama obec jiz bude mit uzavieny ,podmifiovaci“ smlouvy s pfislusnymi Vlastniky (stavebniky) zejménadechnické
infrastruktury a v planovaci smlouvé bude FeSit pfipadné néroky na Zadateleg@apiispévek obci.

Planovaci smlouva tedy musi definovat zavazek smluvnich stran obsahujici wySi finanénifieypodilu na realizaci
dotéené vefejné infrastruktury a zpusob jejiho vybudovani. VySe financniho pedild obce (kraje) na jedné strané
a Zadatele na druhé strané neni uréena zadnym pfedpisem, je véci‘dohody smluvnich stran pravé v planovaci
smlouvé. Lze si tedy, jak shora uvedeno, pfedstavit pfipadsplného financovani jen jednou ze smiuvnich stran nebo
spolufinancovani podle urcitého ,klice". Stanoveni tohotoklice pak predstavuje zejména pfi postupné realizaci
jednotlivych staveb nejvétsi problém a mize byt pfiginou urcitych ynespravedinosti‘ pro prvni investory.

Vefejna infrastruktura muaze byt podle planevaci ‘smiouvy v zakladnim schématu vybudovana bud obci jako
stavebnikem nebo Zadatelem jako stavebnikem. V prvnim pfipadé finanéni podil zadatele bude pfedstavovat
pfispévek na obecni investici, ktera bude vybudovana v rezimu zakona €. 137/2006 Sb., o vefejnych zakéazkach,
ve znéni pozdéjSich predpist. Opacnym pfipadem bude vybudovani vefejné infrastruktury zadatelem, kterému
muze pfispét na vybudovani vefejné infrastrukiury obec, anebo vybudovani pouze Zadatelem na jeho naklad. On
pak pfedmétnou stavbu vefejné infrastruktury prevede do vlastnictvi obce.

V pfipadé vybudovani‘vefejnésinfrastruktury, obce musi planovaci smlouva dale obsahovat z&vazek Zadatele
k vyuziti vefejné infrastruktury v dohodnutém rozsahu a terminu. Bez ohledu na jiné souvislosti je u provozu
uritych druhtdverejné infrastrukiury (zejmena vodovodu a kanalizace) rozhodny zplsob a mira jejiho vyuziti, ktera
podmifiujediaklady na provoz a podil jednotlivych investort na thradé téchto nakladd.

Planovach,smlouva také musiiobsahovat zavazek Zadatele provést nezbytna opatfeni na pozemku, zabrafujici
ohroZeni vergjnych zajmadv pripadé, Ze nedojde k realizaci navrhovaného zaméru v dohodnutém rozsahu a ¢ase.
Jednayse o “opatieni’ souvisejici zejména s odstoupenim od smlouvy nebo poruSenim zavazk( Zadatele
v pfipadech realizace staveb podle regulaéniho planu, kdy ve vymezené ploSe zlstane uréita rozestavénost nebo
nedostavenost verejné infrastruktury, kterd mize ohroZovat vefejné zajmy.

\elmi dllezitym poZzadavkem na obsah planovaci smlouvy je pozadavek na harmonogram realizace navrhovanych
zmeén v uzemi podle regulacniho planu nebo uzemniho rozhodnuti v ndvaznosti na terminy potfeby zmén stavajici
vefejné infrastruktury nebo vybudovani nové verejné infrastruktury. Cilem je koordinace staveb zadatele a staveb
vefejné infrastruktury. Planovaci smlouva déle musi obsahovat zaruky smluvnich stran k realizaci vefejné
infrastruktury podle regula¢niho planu nebo Gzemniho rozhodnuti v dohodnutych terminech.

Planovaci smlouva mé rovnéz obsahovat zaruky Zadatele k zajisténi jeho zavazku, napf. sloZeni finanéni ¢astky,
bankovni zaruky nebo zastavy. Puljde zejména o zaji$téni zavazku Zadatele bud k vybudovani pfislusné vefejné
infrastruktury, nebo z&vazku k Uhradé finan¢niho podilu na jejim vybudovani.




Samostatnou otazku predstavuje feSeni majetkopravnich vztahd k pozemkim pro vystavbu vefejné infrastruktury.
Podle zpusobu jejiho vybudovani (napf. obci nebo zadatelem) musi planovaci smlouva obsahovat zavazek prevzit
pozemky urcené k realizaci verejné infrastruktury s vyjimkou pozemku, u kterych k realizaci vefejné infrastruktury
postacuje zfizeni vécného biemene.

Planovaci smlouva dale musi obsahovat zavazek k pfevzeti a provozovani vefejné infrastruktury, pokud!neni
pfilohou planovaci smlouvy smlouva zajistujici pfevzeti a provozovani vefejné infrastruktury tfeti osobou. Jedna.se
zejména o pfipady zpusobu vybudovani vefejné infrastruktury zadatelem a zavazek k prevzeti a provozovani obci.
K tomu bude jisté vhodné dopracovat podminky tohoto pfevzeti véetné zpisobu kontroly pfipravy a provadéni
stavby ze strany obce.

K navrhu planovaci smlouvy se pfiklada dokumentace a doklady uvedené v pfiloze €. 13 vyhlasKy. €. 500/2006,Sb.
Poznémka:

K uvedené priloze je tfeba uvést, Ze vyhlaska nestanovi Zadné dal§i podrobnosti, které by, zejména
u dokumentace a odborného odhadu, byly pro aplikaci Zadouci. Z povahy véci a s pfihlédnutim ke dvénia»icelim
plénovaci smlouvy vyplyva, Ze dokumentace by méla byt v pfipadé regulaéniho planu zpracovafna minimalné
v podrobnosti dokumentace pro vydani uzemniho rozhodnuti, protoZe requlacni-planwwZdy nahrazuje uzemni
rozhodnuti o umisténi staveb verfejné dopravni a technické infrastruktury. Odbomy odhad by pak mél zase
splfiovat minimalné poZadavky na stanoveni pfedpokladané hodnoty vefejnych zakazek na stavebni préce,
pfipadné na sluzby (projektovou ¢innost).

3.3. Forma planovaci smlouvy

Podle okolnosti konkrétniho pfipadu jako smidvniy typy pfipadaji wtivahu smlouvy nepojmenované, smiouvy
o sdruzeni podle § 829 a paragrafu nasledujicich oblanského zakoniku, smlouvy o dilo, smlouvy mandatni,
o zprostfedkovani véci a o obstarani véci‘a jejich pfipadnékombinace. VSechny tyto typy smluv musi pak naplnit
L,povinny obsah* planovaci smlouvy tak, jak jej stanovi pfiloha €13 vyhlasky ¢. 500/2006 Sb.

Z praktického hlediska bude nejpouzitelnéjsi formou nepojmenovana smlouva.

Planovaci smlouva, jak jiz bylo uvedeno, neni verejnopravni smlouvou, zaklada prava a povinnosti v reZzimu
soukromého prava, nenpittedy prezkoumateina v ramci spravniho fizeni nebo postupem podle zakona €. 150/2002
Sb., soudni Fad spravni,,ve znéni, pozdejsich predpisu. Spory z takové smlouvy feSi soud na navrh zalobce
v ob&anském soudnim fizeni podle obechych ustanoveni zékona €. 99/1963 Sb., obfansky soudni fad, ve znéni
pozdéjSich piedpist - zaloba @ urceni obsahu zavazku, Zaloba na spinéni povinnosti.

4. DRUHY VEREINE INFRASTRUKTURY

Rfavni definice pojmu vefejna infrastruktura a jeji Clenéni je obsazena v § 2 odst. 1 pism. k) stavebniho zékona
a Ize jitudiz ocitovat nasledné:

Vefejnou infrastrukturou se rozumi pozemky, stavby, zafizeni, a to:

1.“dopravni infrastruktura, napfiklad stavby pozemnich komunikaci, drah, vodnich cest, letist a s nimi
souvisejicich zafizeni;

2.\technické infrastruktura, kterou jsou vedeni a stavby a s nimi provozné souvisejici zafizeni technického
vybaveni, napfiklad vodovody, vodojemy, kanalizace, Cistirny odpadnich vod, stavby a zafizeni pro nakladani
s odpady, trafostanice, energetické vedeni, komunikacni vedeni verejné komunikacni sité a elektronické
komunikacni zafizeni vefejné komunikacni sité, produktovody;

3. oblanské vybaveni, kterym jsou stavby, zafizeni a pozemky slouZici napfiklad pro vzdélavani a vychowu,
socialni sluzby a péci o rodiny, zdravotni sluzby, kulturu, vefejnou spravu, ochranu obyvatelstva;

4. vefejné prostranstvi,

zfizované nebo uZivané ve vefejném zajmu.”




Jak vyplyva z § 2 odst. 1 pism. I) SZ, jen Cast této verejné infrastruktury mize byt zaroven vefejné prospésnou
stavbou. Vefejné prospésnou stavbou je stavba pro verejnou infrastrukturu uréena k rozvoji nebo ochrané
uzemi obce, kraje nebo statu, vymezena ve vydané uzemné planovaci dokumentaci. Pouze pro uskute¢néni
takové vefejné prospésné stavby je pfipadné mozno docilit vyvlastnéni prav k pozemkim a stavbam
u vyvlastfiovaciho Ufadu, a to jeSté se zuzenim na vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu [§ 170 odst. 1
pism. a) SZ].

Za vefejnou infrastrukturu je tfeba povazovat i jeji prelozky. Napf. podle § 47 zakona ¢.458/2000 Sh,,
o podminkach podnikani a o vykonu statni spravy v energetickych odvétvich a o zméné nékterych zakond
(energeticky zakon), ve znéni pozdgjSich pfedpisl, pfelozkou zafizeni pfenosové soustavy a zafizeni distribuéni
soustavy se rozumi diléi zména trasy vedeni nebo pfemisténi nékterych prvki tohoto zafizeni. Rfelozku zafizeni
pfenosové soustavy a zafizeni distribuéni soustavy zajistuje jeho viastnik na néklady toho, kdo potfebu-prelozky
vyvolal. Vlastnictvi zafizeni pfenosové soustavy a zafizeni distribucni soustavy po provedeni prelozkyse,neméni.

Za vefejnou infrastrukturu se tedy ve smyslu této definice nepovazuiji pfipojky “(napr. elektrické, vodavedni,
kanaliza¢ni). Napf. podle § 2 odst. 2 pism. a) bod 3. energetického zakona ,elektrickou pripejkou je zafizeni, které
zacina odbocenim od spinacich prvki“. Déale dle téhoz § 2 pism. b) bod 43. ,plynovodni-pfipojkou je zafizeni
zacinajici odbocenim z distribuéni soustavy a ukoncené pfed hlavnim uzévérem plyauyza nimz poKracuje odbérné
plynové zafizeni zékaznika®“.

Obec nebo kraj nemohou podmirniovat vydani regulaéniho planuplanovaci‘'smlouvou, ktera by obsahovala
jiné investice, nez vefejnou infrastrukturu. Pokud se jednd o vyzwu stavebniho Ufadu Zadateli o uzemni
rozhodnuti k predlozZeni planovaci smlouvy ve smyslu §88istavebniho zakona, pak jejim pfedmétem mlze byt
pouze Cast vefejné infrastruktury, a to jen dopravni a technieka infrastrukiura, nebot pouze tato Cast je zde
taxativné vyjmenovana.

U nékterych Casti vefejné infrastruktury zvlastni zakony stanovi, Ze mohou byt ve vlastnictvi jen nékterych osob
(tzv. vyhrazené vlastnictvi).

Napfiklad § 9 odst. 1 zakona €. 43/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, ve znéni pozdgjSich pfedpist, stanovi,
Ze vlastnikem dalnic a silnic je"stat. Viastnikemmmistnich komunikaci je obec, na jejimz Uzemi se mistni
komunikace nachézeji. Z toho vyplyva, ze napf. obec se mlze zavazat v planovaci smlouve, ze zajisti za
pfispévek Zadatele vybudovani mistni kemunikace, nebot obci ze zakona svédCi viastnictvi této komunikace.
NemUzZe se v3ak pouze planovaci Smiouvou zavazat k takovému zévazku u dalnice nebo silnice I. tfidy, nebot tam
je vyhrazeno vlastnictvi ze zakona pro stat. Takovy zavazek musi fesit samostatna smlouva.

Obdobna¢ situace wznika U \energetickych podnikl, tj. subjektl, podnikajicich v energetickych odvétvich
(elektroenergetikas plynarenstvi a teplarenstvi), nebot stavajici energetické soustavy v jejich vlastnictvi se budou
pravidelne noviymi zameéryZadatell rozSifovat. Proto se nékdy nazyvaji tyto subjekty ,vyhrazenymi monopoly“. Je
tfebaypoznamenat, Ze4iz pred 1. 1. 2007, tj. pfed ucinnosti stavebniho zakona, tyto subjekty uzaviraly obdobu
individualni ,planovaci smlouvy“ — smlouvy o podminkach budouciho pfipojeni podle energického zakona.
Napiiklad'§ 10 vyhlasky €. 51/2006 Sb., o podminkéch pfipojeni k elektrizaCni soustavé, upravuje uzavirani smluv
mezi energetickymi podniky a Zadateli o podilu zadatell (Zadatele) na nakladech spojenych s pfipojenim a se
ZajiSténim pozadovaného rezervovaného pfikonu nebo vykonu. Planovaci smlouva s obci tedy nemize obsahovat
zavazek obce vybudovat ast takové soustavy, ale musi podle pfilohy &. 13 vyhladky &. 500/2006 Sb. obsahovat
jako pfilohu dohodu s takovymi ,vyhrazenymi monopoly*. Takovou dohodu tedy uzavira Zadatel podle uvedeného
pfikladu s energetickymi podniky.

Vodovody a kanalizace jsou &asti vefejné infrastruktury, ktera neméa ani zakonem vyhrazené vlastnictvi, ani neni
tzv. ,vyhrazenym monopolem*. Uprava jejich viastnictvi a provozovani je variantni a odvisi od vlastnictvi obce pres
sdruzeni obci €i jiné typy privatnich subjektd.
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5. PRAVNI UPRAVA VYBRANYCH DRUHU VEREJNE INFRASTRUKTURY
5.1. Vefejny charakter dopravni a technické infrastruktury

Stavebni zakon predpoklada, ze planovaci smlouva bude uzivana pro vybudovani nové i Upravy stavajici vefejné
infrastruktury. V pfipadé Uprav této infrastruktury nevznika pochybnost, jde-li skuteéné o vefejnou infrastrukturu.
V pfipadé budovani nové infrastruktury je tfeba vzdy nejprve vyfesit otdzku, zda-li se skutené jedna o vefejnou
infrastrukturu.

Z hlediska technického provedeni navrzené infrastruktury, patrného ze stavebni dokumentace, nemusiy byt
zrozdilli napfiklad u obsluzné komunikace patrné, jedna-li se o mistni komunikaci ¢i o ucelovou komunikaci
podle pravni Upravy vefejné infrastruktury tykajici se pozemnich komunikaci, kterd je obSazenamvszakoné
€.13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, ve znéni pozdéjSich predpisi. Podle § 2 tohoto zakonaise pozemni
komunikaci rozumi dopravni cesta urCena k uziti silnicnimi a jinymi vozidly a chodci, véetné pevnychhzafizeni
nutnych pro zajisténi tohoto uZiti a jeho bezpeénosti.

Zejména u dopravni infrastruktury je tfeba v prvé fadé zkoumat tuto ‘otazku podle platné, izemnédplanovaci
dokumentace. Neni-li to patrné anebo pro pfedmétné Uzemi Uzemné planovaci dekumentace neexistuje, je tfeba
ovéfit, jestli navrzenou komunikaci chce vibec obec prevzit. Tyto situace vznikaji nekdywtzy. satelitech se viemi
dusledky na pfistupnost, tedy dopravni obsluhu (znamé pfiklady instalace zavory),«ajisteni sjizdnosti, osvétleni,
pfijezdu vozidel hasi¢l, zachranné sluzby apod.

V pfipadé energetické infrastruktury tento problém zpravidla nevznika. Je to ‘'dano jednak tim, Ze v zakoné
€. 458/2000 Sb., o podminkéch podnikani a o vykonu statni'spravy v energetickych odvétvich a 0 zméné nékterych
zakon( (energeticky zakon), ve znéni pozdgjSichdpredpist, je tato problematika feSena. Prakticky je pak vzdy
feSen pfislusnymi ustanovenimi smlouvy o pfipejeni kudistribuéni soustavé a definici ,odb&rného mista“.

Pri feSeni otazky vefejného charakterugtechnické infrastruktury vodovodl a kanalizaci je tfeba vychazet ze
zakona €. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich pro vefejnou potfebu a 0 zméné nékterych zakonl (zakon
o vodovodech a kanalizacich), ve znéni pozdéjSich pfedpisu. Vefejnou €asti této infrastruktury je vSe kromé
pfipojek definovanych v § 3 citovaného zakonas

5.2. Spole¢na majetkopravni problematika

Z hlediska soucasné praxe se jevi jakonyznamné otazky majetkopravni. Jde nejen o viastnictvi té které vefejné
infrastruktury<@le i o vlastnictVi pozemku, na nichz je vefejna infrastruktura budovana, popf. o prava k témto
pozemkUm’ umoznujici stavby, vefejné infrastruktury. Jedna se o pozemni komunikace a prakticky o vSechny
rozvodne sité (vefejné fady) uvedené v pfedchozim textu a dale asto o kabelové sité elektronickych komunikaci.
Z hlediskarealizace a nasledneho provozovani je otazka viastnictvi dotéenych pozemku velmi duleZita.

V pripadé mistnich kemunikaci a vefejnych prostranstvi jde bud o realizaci této infrastruktury investorem na
pozemcich,obce anebo o pievod vybudované infrastruktury véetné pozemku na obec.

Pro site energetickych zafizeni, vodovody, kanalizace a kabelova vedeni elektronickych komunikaci se zpravidla
resi zfizeni vécnych bfemen jak na pozemcich obce, tak i na pozemcich soukromych vlastnikl. U téchto vlastnik
pfichézi v Gvahu i varianta, ze je infrastruktura uréena pro né anebo ji tito vlastnici na svych pozemcich trpi.

Samostatnou problematiku tvoFi Fe$eni majetkopravnich predpokladii u pozemkii ve viastnictvi Ceské republiky
(spravé organizacnich slozek statu, s pravem hospodareni Pozemkového fondu CR apod.).

Pro ziskani vlastnickych nebo jinych vécnych prav k pozemkim potfebnych pro stavby vefejné dopravni
a technické infrastruktury pfichazi v Gvahu institut vyvlastnéni. Pro pfipravu planovaci smlouvy je vyznamné vyfesit
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v pfipadé nemoznosti dosahnout potfebnych prav dohodou, postaveni Zadatele o vyvlastnéni v navaznosti na titul
pro vyvlastnéni (napfiklad u ,vyhrazenych monopol(“ v oblasti energetiky to mohou byt pfislusni provozovatelé
distribuénich soustav, v pfipadé pozemnich komunikaci stat nebo Uzemni samospravy podle kategorie pozemni
komunikace).

6. PLANOVACI SMLOUVA VZHLEDEM K POSTAVENI OBCE, HOSPODARENI S MAJETKEM OBCE
A ZADAVANI VEREJNYCH ZAKAZEK

Pravni uprava postaveni obce je obsazena vzakoné ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni
pozdéjSich predpisU.

Podle § 1 az § 3 vySe uvedeného zakona je obec zakladnim uzemnim samospravnym spoleéenstvim.obéan; tvori
uzemni celek, ktery je vymezen hranici Uzemi obce. Obec je vefejnopravni korporaci, ma viastni majetek.-Obec
vystupuje v pravnich vztazich svym jménem a nese odpovédnost z téchto vztahl vyplyvajici. Obec peluje
o v8estranny rozvoj svého Gzemi a o potieby svych ob&an(; pfi pinéni svych dkoll chrani téZ vefejny zajemaPodle
§ 5 z&kona obec je samostatné spravovana zastupitelstvem obce; dalSimi organy obce jsou rada obce, starosta,
obecni Ufad a zvlastni organy obce.

Planovaci smlouva je stavebnim zakonem koncipovana jako institut soukromého, prava, proto obec jako
smluvni strana planovaci smlouvy vystupuje v pravnich vztazich svym jménem-a hese odpovédnost
z téchto vztahi vyplyvajici.

Vizhledem k tomu, Ze obec je ze zakona povinna pecovat o vSestranny. rozvoj svého Uzemi a o potfeby svych
ob&and a pfi plnéni svych Ukoll chranit téZ vefejny zajem, musi zohlednit tato kriteria v procesu uzavirani
planovaci smlouvy. Obec vystupuje vzhledem kizadateli“jako rovnopravny subjekt planovaci smlouvy,
nemize tedy jednostranné ulozit Zadateli povinnost k uzavieni'smlouvy o jednostranné uréeném obsahu.
Obdobné ani zadatel nema pravni narok vii€i obcina uzavieni planovaci smlouvy o jim uréeném obsahu.

Pokud tedy nedojde k uzavfeni planovaci smlouvy na zakladé konsensu obou smluvnich stran, stavebni zékon
nezaklada moznost domahat se zalobou Wydani rozsudku ukladajiciho prohlaSeni vile nahrazujici toto prohlaseni.

Pokud v3ak Zadatel poda obci navrh ha uzavfeni planovaci smlouvy o takovém obsahu vefejné infrastruktury, ktery
vyhovi i vili obce a jejim ukolim podle zakona o obcich a cili a Ukold uzemniho planovani, nemé obec racionalni
divod uzavfeni planovaci smlouvy odmitnout. Signalizované potize v praxi vznikaji pfedev§im u planovacich
smluv ,stvrzovaciho charakteru®, kdymebce jsou necinné a poukazuji na nedostatek divodu pro jejich uzavfeni,
kdyz Zadatel méuzavieny zviastni smlouvy, a to napf. s provozovateli distribuCnich energetickych soustav.

Pravni uprava hospodafeni s majetkem obce je upravena v § 38 a paragrafech nésledujicich zakona o obcich.

Majetek ‘obee musi byt vyuZivan Ucelné a hospodamé v souladu s jejimi zajmy a ukoly vyplyvajicimi ze zakonem
vymezené pusebnosti. @bec je povinna pecovat 0 zachovani a rozvoj svého majetku. Obec nesmi rucit za zavazky
fyzickyeh,osob a pravnickych osob vyjma pfipadl v zakoné uvedenych. Obec je povinna chranit svij majetek pred
neopravnenymi zasahy a v€as uplatfiovat pravo na nahradu $kody a pravo na vydani bezdlvodného obohaceni.
Obecje povinna trvale sledovat, zda dluznici véas a fadné pIni své zavazky, a zabezpeCit, aby nedo3lo
k,promi¢eni nebo zéniku z nich vyplyvajicich prav.

Pro“pfipravu a uzavirani planovaci smlouvy je vyznamné, Ze pokud podmifiuje zakon platnost pravniho tkonu
obce pfedchozim zvefejnénim, schvélenim nebo souhlasem, opatfi se listina osvédCujici tento pravni Ukon
dolozkou, jiz bude potvrzeno, Ze tyto podminky jsou spinény. Pravni Ukony, které vyZaduiji schvaleni zastupitelstva
obce, popfipadé rady obce, jsou bez tohoto schvaleni od pogatku neplatné.
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Zastupitelstvo obce rozhoduje podle § 84 a paragrafli nasledujicich zakona o obcich ve vécech patficich
do samostatné plsobnosti obce. Do samostatné plsobnosti obce patfi zaleZitosti, které jsou v zajmu obce
a ob&anu obce, pokud nejsou zakonem svéfeny krajim nebo pokud nejde o pfenesenou plisobnost organl obce
nebo o pusobnost, ktera je zvladtnim zékonem svéfena spravnim Ufadum jako vykon statni spravy, a dale
zaleZitosti, které do samostatné plsobnosti obce svéfi zakon. Zastupitelstvu obce je vyhrazeno mimo jiné
schvalovat program rozvoje obce, schvalovat rozpocet obce a zavére¢ny ucet obce, zfizovat trvalé a deCasné
penézni fondy obce, vydavat obecné zavazné vyhlaSky obce, rozhodovat o spolupraci obce s jinymi obcémi
a o formé této spoluprace.

Pfi pfipravé a uzavirdni planovaci smlouvy je tfeba podle jejiho obsahu respektovat, Ze zastupitelstvu obceyje
vyhrazeno rozhodovani o stanovenych majetkopravnich Ukonech, a to zejména: nabyti a pfevodsnemovitych veci
z majetku obce, uzavieni smlouvy o sdruZeni a poskytovani majetkovych hodnot podle smlouvy @ sdruzeni, jehoz
je obec ucastnikem.

Zakon o obcich vyslovné nefesi, ktery organ obce je pfislusny k uzavieni planovaci Smlouvy a ani stavebni:zakon
vyslovné nefesi otazku smluvniho typu, kterym se ma realizovat obsah této smlouvy tak; jak je stanovena pfiloze
¢. 13 vyhlasky ¢. 500/2006 Sb. Podle obsahu planovaci smlouvy a pfislusnostizke schvalovani tkonl obee pfichazi
v Uvahu ve vétsiné pfipadll zastupitelstvo obce a v pfipadé planovacich smluv, ,stvrzovaciho charakteru“ pak rada
obce.

Pravni Uprava zadavani vefejnych zakazek je stanovena v zakoné €. 4137/2006 Sb., o vefejnych zakazkach, ve
znéni pozdéjSich predpisu.

Podle § 7 vySe uvedeného zakona je vefejnou zakazkouszakazka realizovand na zékladé smlouvy mezi
zadavatelem a jednim ¢i vice dodavateli, jejimZ pfedmétem je Gplatné poskyinuti dodavek ¢i sluzeb nebo uplatné
provedeni stavebnich praci. Vefejna zakazkagkterou,je zadavatel povinen zadat podle tohoto zékona, musi byt
realizovana na zakladé pisemné smlouvy. Vefejné zakazky se podle pfedmétu déli na vefejné zakézky na
dodavky, vefejné zakazky na sluzby a vefejné zakéazky na stavebni prace (dale jen "druhy vefejnych zakazek").
U staveb vefejné dopravni a technické infrastruktury pak pljde zejména o vefejné zakazky na sluzby — projektové
Cinnosti a verejné zakazky na stavebni prace, Verejné zakazky se podle vySe jejich pfedpokladané hodnoty déli na
nadlimitni vefejné zakazky, podlimitni verejne zakazky avefejné zakazky malého rozsahu.

Pro pfipravu a uzavirdni-planovaci smlouvy. ma zvlastni vyznam aplikace ustanoveni zakona o pfedpokladané
hodnoté vefejné zakazky, tj. u projektové cinnosti podle § 15 a u stavebnich praci podle § 16 zakona ve spojeni
s § 13 zakona @yvefejnych zakazkach.

Podle §.2 zakona se za zadavatele vefejné zakazky (dale jen "zadavatel") pro Ucely zakona povazuje vefejny,
dotovany,a sektorovy zadavatel. Vefejnym zadavatelem je mimo jiné izemni samospravny celek (obec, kraj).

Zvyse uvedeného vyphjva, Ze pokud by pro obec z planovaci smlouvy vyplyvaly povinnosti, které podléhaji
zakonu e vefejnyehZakazkach, musi byt ze strany obce zaji$téno, aby byly postupy a pozadavky podle tohoto
zakona dodrzeny.

Pokud z obsahu planovaci smlouvy vyplyva, Ze si obec jako objednatel objednava u zadatele jako zhotovitele
zhotoveni Casti vefejné infrastruktury (napf. mistni komunikace), kdy za toto dilo vyplyva zhotoviteli narok na
zaplaceni ceny (byt napf. formou zapolteni jiné pohledavky obce za zadatelem), bylo by tfeba takovy vztah
posuzovat podle okolnosti podle zékona o vefejnych zakazkach. Tato kombinace smluvnich vztaht se v3ak jevi
zejména u stavebnich praci jako neprakticka.
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7. OBECNE POSTUPY PRI UZAVIRANi PLANOVACI SMLOUVY
7.1. Vznik pozadavku na uzavieni planovaci smlouvy

Podle § 66 odst. 1 SZ obec muze (ale nemusi) podminit vydani regulaéniho planu uzavienim planovaci smlouvy,
jejimz obsahem bude spolutcast Zzadatele o vydani regulaéniho planu na vybudovéni nové nebo Upravach
stavajici vefejné infrastruktury. Z toho vyplyva, Ze pokud se obec rozhodne vyhovét zadosti zadatele a vejit do
procesu sméfujiciho k vydani regulacniho planu, je na jeji Uvaze zda bude poZadovat po Zadateli spolufinancovani
takové infrastruktury nebo spolufinancovani poZadovat nebude. Lze tedy dovodit, ze pokud nepujde o spbludcast
Zadatele na budovani verejné infrastruktury s obci, napf. proto, Ze celou takovou infrastrukturu bude budovat.ebec
nebo celou bude budovat zadatel, pak neni nutné uzavirat planovaci smlouvu.

Podle § 88 SZ stavebni ufad musi pferudit jakékoli Uzemni fizeni a vyzvat Zadatele o Uzemni, rozhodnuti
k pfedlozeni planovaci smlouvy, pokud zamér klade takové pozadavky na vefejnou dopravni a“teehnickou
infrastrukturu, Ze jej nelze bez vybudovani novych staveb a zafizeni nebo Upravy stévajicich realizovat."Agkoliv
podle citovaného ustanoveni stavebni ufad nema moZnost spravniho uvazeni, pokud zamér klade pozadavky na
vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu, ma povinnost posoudit, zda'tyte. pozadavky vibee existuii.

Z ustanoveni § 66 SZ (resp. § 88 SZ, pokud zamér neklade pozadavky na vefejnou infrastrukturu) Ize dovodit, ze
existuji pfipady, kdy planovaci smlouva vibec nemusi byt vyzadovana.

PoZadavek na planovaci smlouvu bude vyplyvat z:

— podminek uzemniho planu (zadani regulacniho planu),
— samostatné podminky obce pro vydani regulacnihio planu,
— vyhodnoceni stavebniho Ufadu v Uzemnim Fizéni.

Potfebné informace mulze Zadatel ziskat zéjmena pfi wyuziti Gzemné planovaci informace podle § 21 odst. 1
pism. b) SZ.

Je tfeba opakované zdlraznit, ze v pfipadé planovaci smlouvy predkladané v ramci Uzemniho fizeni je z hlediska
prevence vyhodnéjsi ji pfedloZit sou€asné sexzadosti o vydani Uzemniho rozhodnuti.

7.2. Navrhovani uzavieni planovaci smlouvy

Obecna Uprava kontraktaéniho procesu. podle ustanoveni § 44 odst. 1 zakona ¢&. 40/1964 Sb., obanského
zakoniku, ve zfiéni pozdéjSichpredpisu, predpoklada, Ze ,smlouva je uzaviena okamzikem, kdy pfijeti navrhu na
uzavfeni smlouvy nabyva Ucinnosti‘. Z principu smluvni volnosti a rovnosti smluvnich stran vyplyva, Ze néavrh
smlouyy muze Cinit‘'obecné kazda ze smluvnich stran. Navrh tedy i v tomto pfipadé by mohla z pohledu obecné
Upravy ucinit jak‘obec Zadateli, tak Zadatel obci.

Podle§ 66 odst, 3 pism. g) SZ v3ak je to zadatel, kdo k Z&dosti o vydani regulacniho planu pfiklada névrh
planovacismlouvy. Toto ustanoveni je specialnim ustanovenim vici obecnym ustanovenim ob&anského zakoniku
0 navrhu.smlouvy. Z toho vyplyva, ze v téchto pfipadech Cini navrh Zadatel obci a ne naopak. V pfipadech podle
§ 88 SZ je vSak situace odlisna a citované specialni ustanoveni o pfedkladani navrhu planovaci smlouvy se
neuplatni. Z§ 88 SZ totiz jednoznacné vyplyva, ze stavebni Gfad v uritych pfipadech pferusi uzemni Fizeni
a vyzve zadatele k predloZeni jiz uzavfené planovaci smlouvy.

7.3. Vyuziti institutu smlouvy o budouci smlouvé

Z dosud provedenych analyz vyplyva, Ze postup obce pfi uzavirdni planovaci smlouvy bude zaviset na rozsahu
dotCené vefejné infrastruktury, na tom, jestli jiz byla uzaviena smlouva s ,vyhrazenym monopolem®, na tom, kdo
bude druhou smluvni stranou této planovaci smlouvy, na tom, zda pujde o vefejnou zakazku apod. S ohledem na
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postup pfi pfipravé vystavby a zpfesfiovani a konkretizaci udaji o vefejné infrastruktufe by bylo v nékterych
pfipadech vhodné vyuzit pfi pfipravé planovaci smlouvy institut smlouvy o budouci smlouvé.

Smlouva o budouci planovaci smlouvé bude obsahovat podstatné nalezitosti budouci smlouvy podle § 50a
zakona €. 40/1964 Sb., obCanského zakoniku, ve znéni pozdéjSich predpist. V tomto ustanoveni je stanoveno, ze
ucastnici se mohou pisemné zavazat, Ze do dohodnuté doby uzaviou smlouvu. Musi se vSak pfi tom dohednout
0 jejich podstatnych nalezitostech.

Podstatné nalezitosti takové budouci smlouvy vychazeji z pozadavkd pfilohy €. 13 vyhlasky €. 500/200648b. Tim
by bylo zf'ejmé, Ze jak obec, tak zadatel deklaruji svoji vili vybudovat uréitou infrastrukturu podle dokumentaceitéto
infrastruktury, jejiho ocenéni atd. V budouci smlouvé by byl dohodnut i obsah smluv s ,vyhrazenymi monopoly*
a dal$imi vlastniky, spravci a provozovateli siti, které podle znéni této budouci smlouvy bude poZadovat Zadatel.po
téchto subjektech.

Po uzavieni smluv s ,vyhrazenymi monopoly“ budou mit obec i Zadatel vici sobg, pravni narok na“uzavieni
planovaci smlouvy, pokud budou splnény podminky stanovené v budouci smlouvé. Z tehovyplyva, Ze pokudjedna
ze smluvnich stran dohodu nedodrZi a napf. odstoupi od ni, ma druha ‘Smiuvni strana narok na nahradu $kody.
Déle z toho vyplyva, ze pokud budou spinény podminky pro uzavieni smiouvia. nedojde-li“do,dohodnuté doby
k uzavfeni smlouvy, mize se druha ze smiuvnich stran do 1 roku domahat u souduywaby prohlaseni vile bylo
nahrazeno soudnim rozhodnutim. Pravo na nahradu Skody tim nenjdot¢eno (§ 50a odst. 2 obCanského zakoniku).
Tento zavazek zanika, pokud okolnosti, ze kterych U€astnici pfi vznikuyzavazku vychézeli, se do t& miry zménily,
Ze nelze spravedlivé pozadovat, aby smlouva byla uzaviena.

7.4. Vyhodnoceni urcujicich prvkd pro konstrukci agtyp planovaci smlouyy

S ohledem na variabilitu konkrétnich situaci, druliti a,rozsaht verejnéinfrastruktury, forem jejiho vlastnictvi, vztahu
k pozemklm, zplsobu jejiho vybudovani, fafem spelutiCasti Zadatele apod. nelze pro vSechny pfipady stanovit
jednotny postup a prvnim krokem zadatele pfi pfipravé planovaci smlouvy musi byt vyhodnoceni vychozi situace
a definice zakladnich ur€ujicich prvkl pro konstrukci a typ planovaci smlouvy, které jsou nezbytné pro formulaci
obecnych ustanoveni planovaci smlouvy; a to zejména:

— Udaje o dotgené vefejné infrastrukture, predevsim drtth a kapacita jednotlivych systéma,

— navrhované zmény nebo néavrhy ‘na vybudovani nové vefejné infrastruktury, jeji druh, kapacita, umisténi
a zpusob napojeni hia stavajici vefejnou infrastrukturu,

— rozkliGovani vlastnik verejné infrastruktury podle druhu,

— Udaje o dotéenych pozemcich a pozadavcich na vlastnicka nebo jina prava k nim,

— zpUsob mybudovani staveb verejné infrastruktury — urCeni stavebnik,

— staneveni poZadavki na\ samostatné smlouvy s viastniky vefejné infrastruktury (zejména ,vyhrazené
maenopoly*),

—a, vyhodnoceni pozadavku'ha zadavani vefejnych zakazek,

— “stanoveni piedpokladanych hodnot vefejnych zakazek, odborny odhad nakladl (cen) na provedeni staveb
vetejné infrastruktury,

— stanoveni harmenogramu, tj. vazeb staveb verejné infrastruktury na realizaci vlastniho zaméru Zadatele,

— “stanoveni poZadavkl na zaruky a zajisténi zavazku Zadatele (obce),

— pfedpoklady pro pfevedeni nemovitého majetku,

= »podminky pro provozovani vefejné infrastruktury (pfipadné pfedpoklady pfevzeti provozovani).

Bez postupného vyhodnoceni jednotlivych prvku, které jsou pfedpokladem osnovy planovaci smlouvy, nelze navrh

planovaci smlouvy spravné formulovat. Odpovédi na jednotlivé otazky a uvedeni konkrétnich udaju je rozhoduijici
pro pouziti konkrétniho schématu vztah(, které budou upraveny v pfisludném typu planovaci smlouvy.

Z4sadni vyznam pro definici uréujicich prvkt osnovy planovaci smlouvy méa dokumentace navrhovanych zmén
nebo vybudovani nové vefejné infrastruktury a odborny odhad nékladu. Bez téchto podkladi nelze vibec urdity
a konkrétni navrh planovaci smlouvy formulovat.
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Zpracovani dokumentace alespori v obsahové podrobnosti dokumentace pro Uzemni rozhodnuti (popf.
regulacniho planu) bude ve vétsiné pfipadu Ukolem na strané zadatele. V konkrétni situaci vSak muze byt pfiprava
Uzemi jiz ve stadiu nejen zpracovani této dokumentace, ale pro konkrétni stavby mohou byt vydana konkrétni
rozhodnuti. Po rozhodnuti o zplsobu vybudovani nové technické infrastruktury pfedstavuje zvlastni pozadavek na
obsah planovaci smlouvy ustanoveni o zpracovani projektové dokumentace a jeji pfipadné kontroly, a to zejména
v pfipadech, kdy obec nebo jina osoba bude zajistovat pfevzeti a provozovani dobudovanych staveb.

V souvislosti se zavazkem Uhrady finan¢niho podilu zejména na strané Zadatele, pfedstavuje zviastni poZzadavek
na obsah planovaci smlouvy ustanoveni o platebnich podminkach. Zejména puljde o dohodu smluvnich, stran
0 poskytnutych zalohach nebo o Uhradach, které jsou vazany na dokoncovani jednotlivych staveb podle druht
vefejné infrastruktury.

7.5. Ustanoveni planovaci smlouvy o zajisténi zavazku, o sankcich a odstoupeni od smlouvy

Mezi pozadavky na obsah planovaci smlouvy podle pfilohy €. 13 vyhlasky &. 500/2006 Sb. jsou zaruky a zajisténi
zavazku vyplyvajicich z planovaci smlouvy. V ramci smluvni volnosti je na dohodé Zadatele a obce, kterou z forem
zajisténi zavazkl zvoli, pficemZ bude rozhodny charakter zajiStovaného zavazku, napfizavazek ma*uhradu
finan¢niho podilu ze strany Zadatele muze byt zajistén zastavnim pravem k{ehespozemkim, rucenini'treti osobou,
popf. bankovni zarukou.

Ustanoveni o smluvnich pokutach neni mezi obligatornimi nalezitostmi obsahu pl@novaci smlouvy a je zcela na
vuli smluvnich stran. Pfipada v uvahu jako prakticky nastroj pro feSeni meplnéni smluvnich povinnosti a pusobi
v tomto sméru jako zvlastni forma zajisténi zavazkl. Pfi formulaci téchto ustanoveni je tfeba vzit v Gvahu vztah
Uhrady smluvni pokuty a odpovédnosti za Skodu.

Odstoupeni od smlouvy znamena zruSeni smlou¥y od samého pecatku.sihasledkem vzajemného vraceni pinéni.
Obecné odstoupeni od smlouvy je zalozenofna predpokladu, Ze dana situace je pro jednu ze smluvnich stran
natolik nepfizniva (napf. neplnéni zavazku druhé strany), Ze kdyby o ni védéla v dobé uzavirani smlouvy, smlouvu
by nikdy neuzavfela. Smluvni strany se ovSem mohou“dehodnout o taxativnim vy¢tu jednotlivych divodu
odstoupeni od smlouvy. PouZiti tohoto institutu odvisi od vyhodnoceni konkrétni situace, protoZe zrueni planovaci
smlouvy mdze mit vliv na vykon povinnostigpedle _regulacniho planu nebo Uzemniho rozhodnuti, ktery neni
v zakoné feSen. Neni vylou¢eno, Ze smiuvni strany se dohodnou na odstoupeni od smlouvy bez udani divodu pfi
soucasné povinnosti zaplatit,odstupné ({j- dehodnutou finanéni ¢astku).

8. POSTUP PRI UZAViRANi PLANOVAGI SMLOUVY VE VYBRANYCH KONKRETNICH PRIPADECH
8.1. Plang¥aci smlouva k regulacnimu planu
Vychozi situace#s daném konkrétnim pripadé:

— vramci zmény Uzemniho planu byla vymezena plocha pro regulaéni plan na zadost a v zadani regulaéniho
planustanovena‘podminka uzavfeni planovaci smlouvy o spolutiasti Zadatele,

= pozemkywe vymezené ploSe jsou ve vlastnictvi Zadatele,

— |e nezbyiné” dobudovat prodlouzeni stavajici vefejné dopravni a technické infrastruktury, a to nové mistni
komunikace vCetné chodniku (vlastnictvi obce), vodovodniho fadu (napf. vlastnictvi obce), kanalizatniho Fadu
(napt. vlastnictvi obce), podzemniho vedeni NN (napt. vlastnictvi CEZ Distribuce a.s.),

— pozemky, na kterych maji byt stavby realizovany, jsou ve vlastnictvi obce a zadatele,

— samostatna smlouva napt. s CEZ Distribuce a.s. o pripravé pipojent,

— Uzemné planovaci feSeni je soucasti regulacniho planu,

— bylo rozhodnuto o zaji$téni realizace vSech staveb vyjma vedeni NN Zadatelem,

— Zadatel zajistil odborny odhad naklad( na vybudovani verejné infrastruktury,

— Zzadatel uhradi veSkeré naklady (jeho finanéni podil 100 %),

— Zadatel pfedlozil k zajisténi svého zavazku bankovni zaruku,
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— dohodnut pfevod viastnictvi ke stavbam a pozemkim,
— provozovat novou vefejnou infrastrukturu bude obec.

Na zékladé vyhodnoceni vySe urCujicich prvku je tak mozné vypracovani vzoru navrhu planovaci smlouvy
k regulanimu planu. Navrh planovaci smlouvy je pfipojen k Zadosti o regulacni plan a bude schvalovan pfed
zahajenim fizeni o vydani opatfeni obecné povahy k regulaénimu planu s ucinnosti vdzanou na ucinnost tohoto
opatfeni.

Vzhledem k praktické dvoufazovosti pfipravy a uzavirani planovaci smlouvy k regulacnimu planu (coz se projevuje
i v odkladu jeji ucinnosti) je vhodné uzavfit smlouvu o budouci planovaci smlouvé a teprve po vydani regulaéniho
planu uzavfit viastni planovaci smlouvu.

8.2. Planovaci smlouva v zemnim fizeni
Vychozi situace v daném konkrétnim pfipadé:

— Zadatel poZadal o vydani uzemniho rozhodnuti o umisténi rodinného demu,

— stavebni Ufad Uzemni fizeni pferusil a vyzval Zadatele k pfedlozeni planovaci smlouvy,

— je nezbytné vybudovat prodlouzeni stavajici vefejné dopravni a technicke infrastruktury, a@tofkanalizaniho
fadu (ve vlastnictvi obce), vodovodniho fadu (ve viastnictvi obce), pedzemnihomvedeni VN (napf. CEZ
Distribuce a.s.), mistni komunikace (ve vlastnictvi obce),

— pozemky, na kterych maji byt predmétné zmény staveb realizovanypjsou ve viastnictvi obce a Zadatele,

— samostatna smlouva napft. s CEZ Distribuce a.s. o pfipravé piipojent,

— bylo vydano tzemni rozhodnuti o umisténi pfedmétnych,staveb k Zadosti ebce,

— bylo rozhodnuto o zajisténi realizace prodlouzeni vedovodniho a kanalizaCniho fadu a mistni komunikace obci,

— zadatel uhradi finanéni podil,

— obec zajistila odborny odhad nakladd na dopravni.a technickou‘infrastrikturu,

— dohodnuta vySe finan¢niho podilu a Ghrada pfi podpisu smiouvy.

Na zakladé vyhodnoceni vySe urcujicich prvkl( je mozneé Wypracovani navrhu planovaci smlouvy k Gzemnimu
rozhodnuti. Po podpisu smlouvy Zadatelem je smlouva pfedlozena k projednani v organech obce a po schvaleni
v zastupitelstvu obce podepsanaistarostou.

9. ZAVERY A DOPORUCENI

Institut planovaci smlouvy je Zaveden do pravniho fadu nové. Potfebné vztahy pii investi€ni vystavbé byly dosud
upravovany riznymi typy.smluv o poskytevani pfispévkl na vefejnou infrastrukturu, popf. smlouvami o financovani
a vystavbé veiejné dopravni atechnické infrastruktury nebo smlouvami o pfipojovacim poplatku.

Je zfejme€, Ze institut planovaci smlouvy do ¢eského stavebniho prava byl implementovan z jiného (anglosaského)
pravnihg prostiedi, ve kterém je vazan na dalsi pravni instituty, a proto netypicky sméSuje, respektive propojuje,
ptvky prava verfejného afsoukromého a prvky vrchnostenského rozhodovani s prvky rovnosti smluvnich stran.
V Ceském pravnim prostredi tedy neni dosud prakticky ovéfeno, zda a jak bude v praxi institut planovaci smlouvy
fungovat,

Z vyse uvedenych divodu vyplyvaji tato doporuéeni:

\lyhodnoceni uréujicich prvk( je pfedpokladem pro konstrukci a typ planovaci smlouvy.
Viénovat zvySenou pozornost zplsobu realizace a formé spolutcasti zadatele (véetné platebnich podminek).
Pfi uzavirani smlouvy vychézet z principu rovnosti smluvnich stran.

vvvvvv

el N

o0 budouci plénovaci smlouvé, ve které budou jiz feSeny ve smyslu pfilohy €. 13 vyhlasky €. 500/2006 Sb.
vSechny podminky a naleZitosti planovaci smlouvy. Tim si obec vytvofi pfedpoklad pro ur€itou kontrolu nad
regulaci vefejné infrastruktury z hlediska obsahu smluv uzaviranych Zadatelem s vyhrazenymi monopoly
a spravci jinych siti tak, aby umisténi a vedeni t&chto siti bylo nejen v souladu s pfislusnou funkci v Gzemnim
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5.

6.

planu, ale rozpracovavalo ji do podrobnosti, ktera vyhovuje i obci. Budouci smlouva by méla funkci
garantovaného zavazku zadatele vici obci, ktery je mozno postupem podle ustanoveni § 50a ob&anského
zakoniku vynutit pravni cestou.

Analyzovat obsah zavazku obce v planovaci smlouvé tak, aby nedoSlo k porueni ¢i obchazeni zakona
o vefejnych zakazkach.

Respektovat rozhodovaci pravidla Uzemni samospravy.

Pouzité zdroje:

Zakon €. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjSich
predpisC.

Viyhlaska €. 500/2006 Sb., o Uzemné analytickych podkladech, uzemné planovaci dokumentaci a zpUisobu
evidence Uzemné planovaci ¢innosti.

Viyhlaska €. 503/2006 Sb., o podrobnéjsi upravé Gzemniho fizeni, vefejnopravni smlouvy a tzemniho opatrent.
Zakon €. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdéjSich predpisU.

Zakon ¢&. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjSich predpisd.

Zakon €. 129/2000 Sb., o krajich (krajska zfizeni), ve znéni pozdéjSichpredpisu.

Zakon €. 137/2006 Sb., o vefejnych zakazkach, ve znéni pozdéjSich predpisu.

Zakon €. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdgjSich predpisd.

Zakon €. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni fad, ve znéni pozdéjSich predpisu,

Zakon €. 150/2002 Sb., soudni spravni fad, ve znéni pozdéjSich predpisd.

Zakon €. 458/2000 Sb., o podminkach podnikani a o vykonu statni spravy v energetickych odvétvich a o zméné
nékterych zakonu (energeticky zakon), ve znéni pozdéjSich predpist.

Viyhlaska ¢&. 51/2006 Sb., o podminkéach pfipojeni k elektrizaéni soustave, ve znéni vyhlasky ¢&. 81/2010 Sb.
Zakon €. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, xe znéni,pozdéjSich predpisu.

Zakon ¢&. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanaliza€ich pro vefejnou potiebu @ o zméné nékterych zakonl (zakon
o0 vodovodech a kanalizacich), ve znéni pozdéjSich predpisu.

Marecek, J., Podklady pro metodiku a vzor planovacei smlouvy, MMR, 2008.
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Priloha metodiky k planovaci smlouvé

k Zadosti o vydani regulacniho planu podle § 66 zakona ¢ 183/2006 Sh. o uzemnim planovani
a stavebnim radu (stavebni zakon).

NAVRH

Metodicky piiklad planovaci smlouvy upravuje pfipad navrhu planovaci smiouvy pfedkladané ‘\

PLANOVACI SMLOUVA

uzaviena podle § 269 odst. 2 zakona ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist, ktera se

uzavira mezi U¢astniky:
Obec Horni Lhota
se sidlem Horni Lhota ¢.p. 203
jednajici starostou panem Janem Novakem
IC : 010002200
(dale jen , obec®)

a

Bydleni as.

IC 25636985
se sidlem Horni Lhota ¢.p. 200, zapsané v obchodnim re
vedeném Krajskym soudem v Plzni, oddil B, vioZka
jednajici Ing. Janem Novym, pfedsedou pfedsta
(déle jen ,Zadatel")

lochu B-4 s hlavni funkci bydleni, pfipustnymi podminkami umoZiujicimi
loZilo pro tuto plochu poridit regulaéni plan jako podminku pro dalsi
rozhodovani a i j regulacni plan na Zadost. Déle stanovilo v zadani pro

Rozvod elektrické energie NN je ukonden v trafostanici ve vlastnictvi CEZ Distribuce, a.s., na pozemku
parc.¢. 33 v k.0. Horni Lhota.

Umisténi staveb stavajici infrastruktury je vyznaceno v situaénim vykresu v méfitku katastraini mapy (pfiloha
¢ 1).

PLANOVACI SMLOUVA — metodicky piikiad k zadosti o vydani regufaéniho planu




PoZzadavky na novou vefejnou infrastrukturu

1. Zadatel zajistil vsouladu se zadanim zpracovani navrhu regulaéniho planu pro vymezenou plochu
autorizovanym architektem ..... a navrhl v ni umistit 14 staveb rodinnych domd. Pro tyto stavby ve
vymezené plose je nezbytné dobudovat vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu a tuto napojit na
dosavadni stavby a zafizeni. Jedna se o vybudovani novych staveb nebo novych Easti staveb, a to:

a) komunikace o délce a celkové vymére 1 146 m2,

b) chodniku o celkové vyméfe 210 m?,

¢) vodovodniho fadu DN 100 o celkové délce 245 m,

d) kanalizacniho fadu DN 300 o celkové délce 416 m,

e) podzemniho vedeni NN o celkové délce 409 m.

2. Nové stavby vefejné dopravni a technické infrastruktury, respektive jejich ¢asti a

vyznaCeny v situanim vykresu v méfitku katastralni mapy (je iéésﬁ prilohy

RIFCH

o=

umisténi jsou
a popsany
v dokumentaci, ktera je pfilohou ¢. 2 této smlouvy.

V.
ZpUsob vybudovani nové vefejné infrastruktury

Ugastnici této smiouvy se dohodli na tomto zplisobu vybudovani verej
a) novou mistni komunikaci véetné chodniku v feSené plose B

b) novou Cast vodovodniho fadu, kiery je z Casti umistén vres S t| ve stavajici mistni
komunikaci aZ k napojovaci Sachté na pozemku k.. 29 v k.0. Horni

c) kanalizacni Fad, ktery je zasti umistén v feSené Casti v mi i ybuduje Zadatel,

d) elektrické vedeni NN vybuduje pro Zadatel : : [astni smlouvy distributor —

CEZ Distribuce, as.

ave pripojeni plochy B-4, ktera je prilohou €. 3 této
dle této dohody souhlasi.

Distribuce, a.s.,
na védomi a s fese

Zadatel predklada obci dohodu s
smlouvy, obec bere obsah této do

V.
zky Zadatele

stavby mistni komunikace vcetné chodniku, vodovodniho a kanalizaéniho
ého regulacniho planu na sviij naklad.

Zadatel se zavazuje

entaci a stavebni povoleni k realizaci dotéenych staveb,
hotowtell smlouvy odilo,

VL.
Zavazky obce

ec se zavazuje uzaviit s Zadatelem na jeho navrh dohodu obsahujici souhlas k realizaci staveb
vefejné dopravni a technické infrastruktury na pozemcich ve vlastnictvi obce, a to do 15 dnil ode dne
(cinnosti této smlouvy. Navrh bude obsahovat podstatné néleZitosti dohody uvedené v pfiloze €. 5.
Obec se zavazuje prevzit dokongené stavby vCetné pozemku pod mistni komunikaci a chodnikem do
svého vlastnictvi za podminek uvedenych v ¢lanku XlII. této smlouvy.

PLANOVACI SMLOUVA — metodicky pifklad k Zadosti o vydani regulaéniho planu
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VL.
Termin plnéni

1. Obec a Zadatel se dohodli v navaznosti na harmonogram realizace stavby Zadatele a staveb dot¢ené
verejné infrastruktury na jejich dokonceni a predani nejpozdéji do ... mésicli ode dne Ucinnosti opatieni
obecné povahy k regulaénimu planu. Zadatel zajisti, Ze tato Ihita bude krat$i, neZ je predpokladané
dokonéeni a uzivani staveb hlavnich.

2. Lhlta pinéni podle odstavce 1. véty prvni se prodiuZuje o dobu probihajicich odvolacich
k prislusnym stavebnim povolenim.

IX.
Néklady

Odborny odhad nékladl zpracovany Zadatelem vychézi z jednotkovych cenarodovod trubni,
a pozemni komunikace v&etn& chodniku podle stanoveného zatfidéni a ﬂpr!

acini celkem 6849121 K¢ vcetné DPH (slovy: Sestmilionliosmsetctyr isi
Ceskych), priloha ¢. 4.

X
Financni podil

1. Ugastnici této smlouvy se dohadli o finangnim podilu Zadatele v i ¢ vCetné DPH (slovy:
Sestmilionliosmsetctyricetdevéttisicstodvacetjedna korun ceskych): Dojde-li zavirani smiuv na
realizaci vySe uvedenych staveb ke zvySeni n u odhadu, zvysi se
nebo sniZi o tuto Castku financni podil Zad

2. Zadatel uhradi naklady, ke kterym se
Distribuce, a.s. (Clanek V. této smlou

Zadatel predioZil k navrhu této sml
zaruku vystavenou Komercni bank

y jako zajisténi svéh
a.s., pobocka Horni Lh

zku realizace shora uvedenych staveb bankovni
na dohodnutou vysi pinéni ve prospéch obce.

Xl
Prevod viastnictvi k pozemkim a stavbam

se dohodli o prevodu vlastnictvi k dokonéenym stavbam a k pozemku pod mistni
ladé smlouvy mezi Zadatelem a obcdi, jejiZ podstatné néleZitosti jsou uvedeny v priloze
aviena na vyzvu Zadatele do 60 dnil ode dne doruceni navrhu smlouvy.

XIV.
Provozovani vefejné infrastruktury

vby verejné dopravni a technické infrastruktury, které jsou pfedmétem této smlouvy, budou napojeny na

savadni stavby, které jsou ve vlastnictvi obce, a které jsou obci provozovany, s vyjimkou elektrickeho vedeni
NN, které dle dohody uvedené v ¢lanku V. bude provozovat CEZ Distribuce, a.s.

PLANOVACI SMLOUVA — metodicky pifklad k Zadosti o vydani regulaéniho planu
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XV.
Zavére€na ustanoveni

WK —

napadné nevyhodnych podminek. Na dlikaz pfipojuji pod text své podpisy.
6. Tato smlouva byla schvalena usnesenim Zastupitelstva obce €. ___ ze dne

Vi dne

Obec:

Horni Lhota
Jana Novak
starosta

Prilohy:
situaCni vykres ...........

PLANOVACI SMLOUVA — metodicky piikiad k Zadosti o vydani regulaéniho planu

. Tato smlouva se uzavira podle § 269 odst. 2 obchodniho zakoniku.
. Tato smlouva nabyvé platnosti a G¢innosti dnem podpisu obou smluvnich stran.
. Tato smlouva se vyhotovuje ve 4 whotovenich, z nichz kazdé ze smluvnich stran obdrzi
2 vyhotoveni smlouvy.
4. Tato smlouva miZe byt mé&néna pouze pisemnymi dodatky podepsanymi smluvnimi stran
5. Smluvni strany prohladuii, Ze si tuto smlouvu pred jejim podpisem Fadné pregetly, Ze byla
uzaviena podle jejich pravé a svobodné ville, urcité, vazné a srozumitelné, nikoliv v tisni a za

'
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Schéma - podklad pro vzor planovaci smlouvy podle § 66 stavebniho

zakona

SCHEMA

NOVA MISTNI KOMUNIKACE /
| KANALIZACNI RAD

VODOVODNI RAD
— =4+ — VEDENI ELEKTRICKE ENERGIE NN

y

PODKLAD PRO VZOR PLANOVACI SMLOUVY PODLE § 66 STAVEBNIHO ZAKONA ‘

Z 90mKkTS

26378
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Poznamky MMR k Pravni analyze vztahuijici se k planovaci smlouvé
zpracované advokatni kancelari
RHK & partnefi (Rychetsky, Hlavaéek, Krampera)

Tato prévni analyza je zpracovana pro Uzemi Hlavniho mésta Prahy, ale vétSina ¢asti mé obecnou pIatnost‘r to
MMR povazuje za vhodné se souhlasem JUDr. Uhla, ktery tuto analyzu zpracoval, ji zvefejnit.

Je tfeba zdUraznit, Ze tato pravni analyza se vztahuje vyhradné k planovaci smlouvé, a to k regulaénimu
zadost.

MMR povazuje za vhodné doplnit, Ze ve vazb& na Uzemni rozhodnuti je planovaci smlouva
Zadatel (investor) neni z dlivodu uzavirani planovaci smlouvy v nevyhodé, pokud je pofizovan r
nahrazujici Uzemni rozhodnuti.
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Pravni analyza k planovaci smlouvé

mmm RYCHETSKY ® HLAVACEK ™ KRAMPERA | ‘

PARTNERI \

Hlavni mésto Praha

k rukam zastupce reditele Magistratu hl.m. Prahy

Ing. Miroslava Sklenare

Marianske namésti 2

110 01 Praha 1

emailem na miroslav.sklenar@cityofprague.cz a doporuc¢ené

Véc: Pravni analyza k planovaci smlouvé

Vazené pani,
vaZeny pane,

dne 4.7.2008 jsme byli poZadani Hlavnim méstem Prah; Praha“) o zpracovani pravniho
stanoviska k planovaci smlouvé vyplyvajici z nové ¢. 183/2006 Sb., ve znéni
pozdgjsich predpisti. Jednotlivé okruhy problém - 6. avky, odpovédi na tyto body pro

1. Z&kon ¢. 50/1976 ( planovani a stavebnim radu (stavebni zakon), ve znéni pozdgjsich predpisl
2. Z&kon ¢. 183/2006 ( ani vebnim Fadu (stavebni zékon), ve znéni pozdgjSich predpisi

ad, ve znéni pozdgjsich predpisl (déle jen ,novy spravni fad")
ésté Praze, ve znéni pozdéjSich predpisi (dale jen ,zakon o hl. m. Praze")
y, kterou se vydava Statut hlavniho mésta Prahy, ve znéni pozdgjsich

, protoZe se vztahuje na vymezené (zemi, zpravidia vyrazné mensi neZ samotny (zemni plén, ale funkéné se
hu své podrobnosti blizi tzemnim rozhodnutim, ktera timto nahrazuje, pokud se nevztahuje na nezastavéna
Uzemi. Regulacni plan je mozné vydat na zakladé podnétu ¢i ndvrhu; konkrétni procesni podrobnosti nejsou v zadani,
aproto se k nim dale nevyjadfujeme. Jinymi slovy je regulacni plan typem zavazné Gzemné planovaci dokumentace,
ktera nahrazuje za urcitych okolnosti i tzemni rozhodnuti, v definovaném tzemi, které je zpravidla v procesu vytvareni

Sidlo: Kofenského 15/1107, 150 00 Praha 5; |C: 66213045; DIC: CZ 6104291732
Advokati: Tel.: +420 257 312 083, +420 257 311 083, +420 222 724 373, Fax: +420 257 315 970, E-mail: akrhk@akrhk.cz
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tohoto planu posuzovano po odborné strance jako celek. Vyhodou tohoto postupu je predevsim moznost komplexniho
feseni téch otazek, které se obvykle fesi v jednotlivych (zemnich rozhodnutich, a to ve vztahu k vétSimu Gzemi. V praxi
bude regulacni plan vydavan, pokud soukromopravni investor ma zajem o investici do rozsahlejsiho Uzemi, jehoZ
vystavbu nebo Upravu hodla fesit komplexné (napiiklad koncepCni feSeni nevyuZitych ploch, kde jsou nevyuZité
arozpadajici se sklady, primyslové objekty a jiné nevyuZité plochy). Pravdépodobnymi Zadateli jsou vétsi develeperska
uskupeni, ktera revitalizuji tyto plochy a stavi na nich celé komplexy staveb a jejich celky.

V procesu pfijimani regulacniho planu existuji dva smluvni instituty, které predchazeji kone¢nému vydani regulachihie
planu. Jednim z nich je tzv. dohoda o parcelaci, podle které si Zadatel upravi smluvné vztahy s ostatnimi viastniky
nemovitosti v Uzemi, ke kterému se ma vztahovat regulaéni plan, a nadale vystupuje jako jeden, Zadatel. Smlouvou je
mozZné upravit rozdéleni nakladii a uzitkli spojenych s realizaci regulaéniho planu. Smlouva o, parcelaci je Ciste
soukromopravnim institutem, ktery ma fesit civilng pravni vztahy mezi jednotlivymi subjekty soukromeého prava a ktery
ma mimo jiné vyfesit i jejich spoleCny postup pfi prosazovani investicniho cile, tak aby navrh podavaljeden subjekt
prava a nadale tak vystupoval. Smlouva o parcelaci je nepovinnou podminkou.

Druhym pravnim institutem, ktery je s pfijimanim regulaéniho planu spjat, je kenecne plahevaci smlouva. = Neni
institutem obligatornim, ale fakultativnim. Jeji uzavfeni pfichazi v Gvahu, pokud Zadatel ©\porizent regulagniho planu tak
sam navrhne ve svém navrhu, jehoZ pfilohou je poté navrh takové smiouvy, popfipadé pokudfobec nebo kraj vydani
regulacniho planu podmini uzavienim této smlouvy.

Obec nebo kraj (nikoliv obecni Urad ¢i magistrat nebo krajsky Ofad) vystupuji v pravnich vztazich v samostatné
pisobnosti jako subjekty soukromého prava. Nevystupuii jako stavebni Urady, ale jako samostatné subjekty préava, které
jsou k této funkci uréeny samostatnym zvlastnim ustanovenim zakona, ktery tuto pravemoc prisuzuje obci a kraji. V praxi
je tedy pofizovatel dokumentace povinen uvédomit kraj obec, kierych se navrh regulacniho planu tyké, o podaném
navrhu. Obec nebo kraj se mohou rozhodnout, zdadpoedmini prijetivregulacniho planu prijetim planovaci smlouvy i
nikoliv. Rozhodnuti o takovém postupu, zda obe¢ podmini prijeti “regulacniho plénu’ uzavfenim planovaci smiouvy,
prislusi podle obecnych ustanoveni zakona radé obce, ktera je nadana obeenou organizacni a zbytkovou pravomoci.
Otézku postupu kraje nechéva tato analyza nadale stranou, protoZe v prfpadé Hlavniho mésta Prahy se uplatni
prednostné ustanoveni o obcich, popfipade ustanoveni zvlagtniho zakona.

Pokud se obec rozhodne, Ze podmini wydani regulacniho plantyuzavienim planovaci smlouvy, stava se navrh takové
smlouvy povinnou néleZitosti Zadosti predioZené Zadatelem. Zakon predpoklada, Ze poté bude smlouva predloZena
zastupitelstvu, ale nestanovi postup| pfedchoziho vyjednavani © obsahu této smlouvy. Vzhledem k tomu, Ze je
nepochybné, Ze navrhovatelem, v konecné fazi vyjednavani je vzdy Zadatel o vydani regulaéniho planu, je vhodné, aby
obec, v praxi v ramei postupu stahoveneho radou; wyjadiila,své predstavy o obsahu takové planovaci smlouvy. Samotné
vyjadieni podminky by totiz nebylo'dostatecnym voditkem pro sestaveni navrhu. Z hlediska potfeby transparentnosti
takového postupu.je vhodné, aby takewy havod byl vyjadfen pokud moZno formou usneseni rady nebo jeho prilohy.

Poté, co je naurh, smloty, predioZen kiZadosti o prijeti regulacniho plénu, predloZi jej pofizovatel zastupitelstvu ke
schvéleni. Po schyaleni jef mlizéprimator padepsat. Pokud obsahem planovaci smlouvy budou i dispozice s nemovitym
majetkem ve smyslu ustanoveni § 36 zékena o hlavnim mésté Praze, musi postup pfijeti zarove odpovidat procedure,
kterau pro prijeti takowjch@mluv vyZaduje zakon.

Pote, co je smlouva prijata obci, je platnd, protoZe navrh navrhovatele zavazuje. V procesu pfijimani je mozZné pfed
zastupitelstvem jednat polize o podaném navrhu, neni mozné vznéset nové navrhy. Pokud by se tak stalo, nebyl by
pivodnidi@vrh prijat a proges predioZeni porizovateli zemné planovaci dokumentace by se musel opakovat, véetné
nového projednani zastupitelstvem.

Viécne mize bytglanovaci smlouva provazana se smlouvou o parcelaci. Jeji stranou ovSem je pouze jeden subjekt
(nebo Vice subjektu), ktery je Zadatelem o vydani regulacniho planu. Ostatni subjekty mohou byt zavazany pouze
v ramcismiouvy o parcelaci v(i¢i Zadateli, ktery nese hlavni a jedinou pravni odpovédnost za plnéni svych zavazki pred
ohci.

Platnym uzavienim planovaci smlouvy je spinéna jedna z podminek pro vydani regulacniho planu. Smlouva je
samostatnym pravnim institutem, ktery neni vazan na pozdéjsi prijeti regulacniho planu. Jeho neprieti je mozné
interpretovat jako nemoZnost plnéni, ale pro pfedejiti sporu je vhodné do smlouvy dat rozvazovaci podminkou, kterou je
neprijeti regulacniho planu.
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V pfipadé zmeény néavrhu regulacniho planu v pribéhu fizeni o jeho pfijeti svédEi obci pravo nové avahy o podmince
prijeti planovaci smlouvy, ktera se miiZe projevit i jako stanoveni novych podminek v procesu vyjednavani o starsich
podminkéch, popripadé jako podminky k uzavieni nové planovaci smlouvy vedle smlouvy vedlejsi. Jednotlivé smluvni
akty mohou mit vzajemny vztah samostatnych akt(i, zmén ¢i dodatkd, jak je v soukromém préavu obvyklé.

V pfipadé konstatovani neplatnosti planovaci smlouvy, jeji platné vypovedi nebo platného odstoupeni, neni dotéénarhijak
platnost jiZ prijatého regulacniho planu. Z téchto divodu je zapotebi pfi formulaci smlouvy brét tyto skutecnostiv Gvahu
a jednotlivé zavazky oSetfit dostate¢né pfesné.

2) Specifikace verejneé infrastruktury

Obsahem smlouvy je pFedevsim spoluicast Zadatele na vybudovani nové nebo Uprave stavajictverejné infrastruktury.
Pojem ,verejna infrastruktura® je definovan v ustanoveni § 2 odst. 1 pism. k) stavebniho zékona, a to,tak, Ze ji jsou
pozemky, stavby, zafizeni, a to:

a) dopravni infrastruktura, napriklad stavby pozemnich komunikaci, drah, vodnich cest, letist aysénimi
souvisejicich zafizeni;

b) technicka infrastruktura, kterou jsou vedeni a stavby a s nimi provozne souvisejici' zafizenintechnického
vybaveni, napfiklad vodovody, vodojemy, kanalizace, Cistitny odpadnich\vod; stavby a zarizeni pro
nakladani s odpady, trafostanice, energetické vedeni, komunikacni vedeni verejné komunikacni sité
a elektronické komunikacni zarizeni verejné komunikacni sité, produktovody,

c) obcanské vybaveni, kterym jsou stavby, zafizeni a pozemky slouZici napriklad pro vzdélavani a vychovu,
sociélni sluzby a péci o rodiny, zdravotni sluzby; kulturu, verejnou spravuyochranu obyvatelstva;

d) vefejné prostranstvi,

to vSe zfizované nebo uZivané ve vefejném zajmu.

Vycet moznych segmentl verejné infrastrukturyge pemérné Siroky. Je otézkougdo jaké miry se ma planovaci smlouva
na vybudovani takové infrastruktury podiletd jaky ma byt pomér spolulcasti-Zadatele, jak o ni hovofi zakon. Na tyto
otazky nezné pravo odpoved. Hranice moznosti je tfeba hledat v poméru vyhod, které pfinasi pfijeti regulacniho planu
a ekonomické narocnosti poZadovanéh® podilu na vybudovanivtakové infrastruktury. Pfijetim regulacniho planu ziskava
investor jistotu moZnosti stavét bez nezbytného prijimani Gzemnich rozhodnuti, kterych mohou byt fadové desitky Ci
stovky v daném (zemi. Mira pravni [jistoty vztahujici se k vypracovanému projektu je natolik vyznamnou a témér
neocenitelnou komoditou, Zespodil na wybudovani verejné infrastruktury se miZe jevit jako velmi vyhodné investice, a to
i tehdy, pokud bude vysoky.

Veécné vzato zékon nefesi formutohoeto podilu, kiera tak'mlze mit rizné podoby. Obsahem planovaci smlouvy miize byt
vybudovani energetickych siti a dopravnich cest, které pak budou ve vlastnictvi investora — Zadatele. Jakykoliv
vybudovany segmefitaerejné infrastruktiry, pokud jej vybuduje Zadatel zavazany ze smlouvy, se stava pak jeho
vlastnictvim, nestanovi-iidohoeda jinak. Smlotiva tedy miZe mit predevsim regulacni roli, prostfednictvim které si obec
zajisti, aby v FfeSenem Uzemi byly prislusne stavby nebo zafizeni, pricemzZ jejich vlastnikem je pak investor, a mize
z nichynést i ekonomické plody. Druhau variantou je, Ze se investor bude financné nebo vécné podilet na vybudovani
infr@struktury do vlastnictii obce ¢i jiné osoby.

Vzdy bude otazkou volbyinvestora, jaky podil na budovani infrastruktury je pro néj prijatelny jako kompenzace vyhody
spocivajicifv tom, Ze nemusi prochazet sloZitou a pravné nejistou cestou izemnich rozhodnuti. Roli obce je hajit vefejny
zajem,edy zajem obcand, ktefi budou pfislusny prostor uZivat. Proces vyjednavani ukéZe, které varianta je pro obé
strany vyhodna. Skute€nost, Ze odpadne proces porizovani mnoha Uzemnich rozhodnuti a problém konceptualizace
rozsahlé investiceibude feSen komplexné a najednou, by mél byt zarukou toho, Ze dohoda bude pro investora vyhodna.
Pro‘ebéc pak piinos tkvi v tom, Ze se infrastrukture podili investor.

Jako minimalni standard podilu na vybudovani nebo zmény infrastruktury z hlediska stavu dosazeného smlouvou by pro
obec mélo byt zachovani dosavadniho standardu ve vztahu k soucasnym obyvatelim. Nové vystavba a zmény
V Uzemnim usporadani by nemély predstavovat zhorSeni situace pro soucasné obyvatele. Vystavbou novych staveb
totiz obvykle stoupne zatizeni dosavadni infrastruktury, kterou je nutné z tohoto divodu rozsifit ¢i pozménit.
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Je ovSem otazkou vécné a politické Uvahy do jaké miry se na zachovani standardu bude podilet obec a do jaké miry
investor. Obecné plati, Ze obec jako vefejnopravni korporace zaloZzena na obfanském principu by méla hajit predevsim
vefejny zajem a zajem svych obcan(.

3) Vzorova planovaci smlouva - viz priloha.

Vzor odpovida pouze jedné z mnoha moznych variant, které nelze ani do disledku predvidat. Znéni smlouvy by vzdy
mélo byt sestaveno podle aktualnich podminek. Podotykdme, Ze znéni by také mél sestavovat investor, ktery je
navrhovatel smlouvy. Vzor miZe slouZit pro zékladni orientaci.

4) Kdo je v podminkach Hlavniho mésta Prahy, resp. méstskych ¢asti Hlavniho mésta Prahy opravnén planovaci
smlouvu uzaviit?

Planovaci smlouvu uzavira obec jako subjekt soukromého prava, a to v samostathé pdsobnosti. Role‘obee je v tomto
zcela odlisna od role Uradu ((fadu méstské Casti, magistréatu), ktery vede fizeni padiéspiedpist verejneho prava jako
organ vefejné moci. Zakon svéfuje pravomoc poZadovat a schvalovat obci jako takove) na-rozdihed vedeni rizenif kieré
patfi Ufadu. Podle zakona a statutu je nositelem neomezené soukromopravni subjektivity\Hlavni mésto'Praha jako celek.
Méstské casti nemaji svou vlastni pravni subjektivitu, ale pouze hospodari s majetkem obce (Hlavniho‘mesta Prahy),
ato pod svym jménem. Z hlediska rozdéleni kompetenci plati, Ze pokudineni zakonem \nébo statutem svéfena véc
k rozhodovani méstské Casti nebo jejim organtim, je svérena obci jako celku, tedy Hlavnimu mestu Praze.

Hlavni mésto Praha svéfuje nékteré cinnosti (pravomoci, kompetence) méstskym, Castem, ale kompetence uzavirat
planovaci smlouvy k nim nepatfi. Je tedy neoddiskutovatelné,»ze navenek jedna jakoicelek @ planovaci smlouvu musi
schvalit zastupitelstvo Hlavniho mésta Prahy. Jina je ovsem otazka, vnitfnich vztaht mezi jednotlivymi organy mésta, tak
jak jsou upraveny statutem. Z obecnych ustanoveni statutu Ize dovadit, Ze v ramci vhitinich rozhodovacich procest je
zapotfebi pfi vytvareni vile hlavniho mésta apliketat analogicky ustanoveni castidSesté statutu (§ 25 a § 26), které
upravuje nalézani koneéného stanoviska mésta pri (casti méstskychméasti na pofizovani (zemné planovaci
dokumentace. Pfislusna paséZ se tyka i rolefobee jako Gcastnika projednavani izemné planovaci dokumentace, takZe
v tomto pfipadé je aplikovatelna i na roli mésta jako subjektu soukromého prava. Je samozfejmé, Ze postup by se tykal
pouze té méstské Casti (nebo Casti), Kterych by se tykal regulacni plan. Navenek by ovSem prijimalo smlouvu pouze
mésto, po schvéleni jeho zastupitelstvem.

Pokud by se uzavieni planovaci smlouvy tykalo soucasné dispozice s majetkem, ktery je svéfen do hospodareni
méstskym Castem, musely by tyto méstské Casti s timto postupem vyjadrit souhlas, ktery by musel mit stejné néleZitosti
jako jiny projev viile, pfi kterém se naklada s majetkemssvérenym do hospodareni méstskym c¢astem. V takovém pripadé
by bylo zapotiebi pouZit pfimérené fustanoveni casti ctvrte statutu (§ 13 az § 21).

PouZiti analogiege.miZe jevit mnohdy nepraktické, byt je nelze jako takové zpochybnit. Z tohoto divodu by bylo dobré
do budoucna doplnit'statut,o. ustanoveni; kiera tyto postupy upravi pro (cely uzavirani planovacich smiuv.

5) Za jakych podminek je planovaci Smlouva vynutitelna a kdy je nutné ji uzaviit?

Z hlediska zakona ‘e wdprocesu pofizovani regulacniho planu smlouva vynutitelna jako podminka ze strany obce
Kdykoliv, kdy to obec'uzna za vhodné. S ohledem na postup, kdy Zadatel navrhuje a obec se miZe a nemusi vyjadrit
kladné, je da'znacné miry pfipadny Zadatel vydan zcela na milost a nemilost obce. Byt je smlouva ukonem soukromého
prava, nelze v tomto pripadé aplikovat ustanoveni soukromého préva, kdy Ize za ur€itych okolnosti nahradit projev vile
rozhodnutim soudu. Pekud Zadatel nedosahne uzavreni planovaci smlouvy, kterou si obec vymini, nemizZe byt regulacni
plan vydan a Zadateli nezbude nez dosahnout téhoZ Ui¢elu cestou mnoha tzemnich rozhodnuti.

V pripadé opaghe poloZené otazky, kdy je obec naopak povinna poZadovat uzavieni planovaci smlouvy, nelze pfesnou
odpoved ha'tuto otazku nalézt v platném pravu. Pravo nestanovi kogentni povinnost obce v nékterych situacich na
smlouve trvat. Tuto povinnost Ize ovSem nepfimo dovodit z nékterych zakonnych povinnosti obce, které jsou napfiklad
uvedeny v ustanoveni § 16 zakona o hl. m. Praze. Za minimélni standard Ize v tomto pfipadé povaZovat to, aby se
situace pro dosavadni uZivatele infrastruktury dlouhodobé nezhorsovala a pokud moZno zlepSovala.

Jednou uzavfena smlouva je vynutitelna obvyklymi nastroji soukromého préva, tedy civilni Zalobou a exekuci. Pokud
ovSem povinny, ktery bude odsouzen k néjakému pinéni, nebude s to jej dostat svymi silami (bude insolventni,
v Upadku, ztrati zplsobilost apod.), stane se pinéni fakticky nevymoZitelné. Z téchto divodl je vhodné zvézit, zda
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nepoZadovat v ramci jednani po Zadateli pojisténi nékterych rizik a neschopnosti dostat svym smluvnim zavazk(, které
by bylo jako zvI&stni povinnost upraveno ve smlouveé.

6) Jak resit podily na nutné investice; Ize pozadovat plnéni celé planovaci smlouvy po jednom konkrétnim
subjektu a co kdyZ bude subjekti vice, resp. dal$i subjekty se v zasitovanem uzemi usidli nasledn&?

Podily riiznych investord na nutné investici nejsou otazkou vztahu upraveného planovaci smlouvou. Pokud je Zadatel
jeden, upravuje si vzajemné vztahy s jinymi investory nebo vlastniky tzv. dohodou o parcelaci, ktera je zminéna shora.
Dohoda o parcelaci miZe mit jako rozvazovaci podminku stanovené neuzavieni planovaci smlouyy do néjaké doby. Do
fizeni o vydani regulacniho planu a jako pfipadny navrhovatel planovaci smlouvy vstupuje ovem na.svou odpovédnost,
byt se miZe smluvné zavazat k pnénim, ktera mé smluvné zajisténa od svych kentrahent(i ve smlouté o parcelaci. Ta
mUZe byt v planovaci smlouvé i zminéna, ale odpovédnym subjektem ve vztahu k obci bude vZdy Zadatel o vydani
regulacniho planu.

Pokud bude Zadatell vice, coZ je mozZné, bude zpravidla nepraktictéjsi z hlediska pravni_ jistety obce, aby Za své
zavazky rucili v planovaci smlouvé spole¢né a nerozdilné a vzajemné podily na investici a prospechtisi,upravili mezi
sebou dohodou o parcelaci, popfipadé jinou dohodou.

Pokud se dalsi subjekty usidli v izemi nésledné, nestavaji se povinnymi z planovaci smlouvy. Nestavaji se ovsem také
opravnénymi z plodd, které prinese planovaci smlouva s vyjimkou obecného uzivani. Pokud nabudou néjaky majetek od
investora, coZz miize byt i predmétem a zcela legitimnim smyslem jeho podnikéni, je pedil na investici prirozené
zohlednén v cené za nabyti takového majetku. Tyto trzni vztahy ovSem prekracujiuyznam planovaci smlouvy a prava
vlibec.

Logika planovaci smlouvy je zaloZena na tom, Zé povinnosti UloZené investorovi — Zadateli jsou kompenzovany
vyhodami, které plynou z prijeti reguladniho pland. Tyto vyhody samoziejmé nesvédei tomu, kdo poté nabyva smluvné
v trZnich podminkéch vlastnicka prava, at' uz od investora, plivodniho vliastnika nemovitosti nebo obce.

7) Zaver

Pojem planovaci smlouva je novym pravnim institutem, ktery je:spjat jen s pfijimanim regulacniho planu, ktery nahrazuje
mnozstvi Uzemnich rozhodnuti, které investor (zejm. rozsahlého projektu) potiebuje pro vystavbu takového projektu.
Planovaci smlouva neni ingtitutem abligatornim, ale fakultativnim. Jeji uzavieni pfichazi v Gvahu, pokud Zadatel
0 porizeni regulacniho planu tak.sam navrhne.ve svém navrhu, pak je pfilohou takového navrhu, popfipadé pokud obec
nebo kraj vydani regulacniho planu podmini“uzavrenim této smlouvy. Podstatnou néleZitosti smlouvy je spolulcast
Zadatele na vybudovani nové neba (pravé stavajici verejné infrastruktury. Uast investora na vybudovani infrastruktury
mUZe mit riznépoadoby. Jakykoliv vybudevany segment verejné infrastruktury, pokud jej vybuduje Zadatel zavazany ze
smlouvy, se stava pak jeho vlastnictvim, nestanovi-li dohoda jinak. V kapitole 2. tohoto pravniho stanoviska byly
zodpovézeny jednotlivé otazky zadavatele  souvisejici s pfedmétnou problematikou a prilohou tohoto stanoviska je
vzorova planovaci'smlouva. Cilemyzorové planovaci smlouvy bylo postihnout podstatné néleZitosti této smlouvy, nebot
objektivné existuje nekolikvariant i¢astiinvestora na vystavbé vefejné infrastruktury a vyporadani takové investice, a Zze
sflouvy v konkrétnich pripadech se budou vyrazné lisit vzdy podle konkrétniho projektu.

V pripadéjakychkoli nejagnesti ¢i potfeby doplnéni naseho stanoviska nés nevahejte kontaktovat.
S'pozdravem
JUDr. Zdenék Krampera

advokat

Priloha: vzorovéa planovaci smlouva
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Tuto planovaci smlouvu na ..... (nazev projektu, vymezeni parcel €...., k.U....) (dale jen ,Smlouva’) timto
uzaviraji dle ust. § 66 a nasl. zakona ¢. 183/2006 Sb., o zemnim planovani a stavebnim Fadu (stavebni zékon),
ve znéni pozdéjsich predpisi nasledujici Smiuvni strany:

IC:

se sidlem

spolecnost zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném ...soudem, oddil
bankovni spojeni . ..............

jejimZ jménem jedna...............

déale jen jako Investor”
a

Hlavni mésto Praha

IC:

se sidlem Marianské namésti 2, 110 01 Praha 1
bankovni spojeni . .............

jejimZ jménem jedna...............

déle jen jako ,HI. m. Praha *,

(Investor dale také jako ,Smluvni strana“,
HI. m. Praha dale také jako ,Smluvni strana®,
Investor a HI. m. Praha jsou déle spole¢né oz ni jako ,Sml

Smluvni strany se dohodly takto:

Pozemcich vystavbu ...... (specifikace predmétu vystavby) a v souvislosti
odilet se finanéné i stavebné na vybudovani nové infrastruktury
..... 20 avajici verejné infrastruktury...(specifikace) za podminek stanovenych

PREDMET SMLOUVY

ovenych touto Smlouvou se Investor zavazuje na Pozemcich na své néklady vybudovat
~-...... a lcelovou pozemni komunikaci.......... , které jsou specifikovany v Pfiloze ¢. 1 této
jen ,Zhodnoceni*) a predat toto Zhodnoceni HI. m. Praze a pfevést vlastnické pravo na HI.
. m. Praha se zavazuje poskytnout Investorovi soucinnost pro realizaci Zhodnoceni, dale se
toto Zhodnoceni od Investora prevzit a zaplatit Investorovi 30 % ceny investice, kterd je
ikovana dale v této Smlouve.

M.
HARMONOGRAM REALIZACE ZHODNOCENI
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V1.

V.2,

V.3.

V.4,

V5.
IV.6.

(AN

V.2

VI

V1.2,
A.3.

V.
PROHLASENI SMLUVNICH STRAN

Investor prohlasuje, Ze se je osobou vlastnici veskera opravnéni, ktera jsou podle Ceského prava
vyZadovana K realizaci Zhodnoceni, zejména opravnéni dle Zivnostenského zakona, ma dostate¢né
technické zazemi a personalni zajisténi realizace Zhodnoceni.

Investor dale prohladuje, Ze je financné zplisobily Zhodnoceni zrealizovat, a Ze tuto zpisobilost prokaze
HI. m. Praze predioZenim (bankovni zéruka apod.) ve Ihité nejpozdéjido.......

Investor dal prohlasuje, Ze se seznamil se stavem Pozemk, Ze tyto Pozemky jsou zplsobilé k tomu, aby
na nich bylo provedeno Zhodnoceni dle této Smlouvy, Ze na Pozemcich nevaznousZadna vécna prava
(zastavni prava, vécna bfemena, predkupni prava zfizena jako prava vécna a Zadna vecnéa ¢i zavazkova
prava tretich osob). Pozemky nejsou soucasti konkursni podstaty ani pfedmétem vykonu rezhodnuti i
exekuce. HI. m. Praha dale prohladuje, Ze proti nému nejsou vedeny Zadné soudni spory tjkajici se
urceni vlastnictvi k Pozemkim a jeho vlastnické pravo nebylo v fizeni piéd Soudem Zadnou treti osobou
zpochybnéno, ani nebylo zahéjeno fizeni, které miZe vést ke zpochybnéni.

HIl. m. Praha je povinno poskytnout soucinnost k zajisténi veskerych povoleni nutnych kprevedeni
Zhodnoceni.

Investor je povinen sjednat pojisténi ....... a pojistnou smlouvu predloZit HI. m. Praha do ...

Pokud by se prohlaseni HI. m. Prahy uvedené v tomto ¢lanku ukazala jako nepravdiva nebo pokud by HI.
m. Praha nesplnilo své povinnosti uvedené v tomto, élanku, je Investor opravnén poZadovat po HI. m.
Praze smluvni pokutu ve vysi dosud prokazatelne wloZené Investice. Pokud by se prohlaseni Investora
uvedena v tomto ¢lanku ukazala jako neprawdiva, nebopokud by Investor nespinil své povinnosti uvedené
viomto Clanku, je HI. m. Praha oprénéno poZadovat polnvestoroyi zaplaceni smluvni pokuty ve
vysi...KE. Narok na nahradu skody zplisobené jednou Smiuvni stranou druhé Smluvni strané neni timto
ustanovenim dotcen.

V.

PREDANI ZHODNOCENI

Investor se zavazuje odevzdat Hl. m. Praha Zhodnoceni, a to nejpozdgji do ............. , hestanovi-li tato
smlouva jinak.

O predani Zhodnoceni bude mezi Smiuvnimisstranami vyhotoven predavaci protokol, ktery je Prilohou ¢. 2
této Smlouvy.

VI
CENA INVESTICE A VYPORADANI INVESTICE - ODMENA
Smluvni strany st ujednaly, Ze investice vloZzena do Zhodnoceni ini ........ K¢ (déle jen ,Investice’). HI. m.

Praha zaplati Investorovi 30 % Investorem do prokazatelné vioZené Investice (dale jen ,Odména’).

QOdména je'cenou kone¢nou a bude vyporadana tak, Ze HI. m. Praha zaplati Investorovi odménu na

bankovni tcet Investora do 30 dnli od...

a)  pravni moci kolaudacniho souhlasu vztahujicimu se ke véem &astem Zhodnoceni;

b)  predani a prevzeti tohoto Zhodnoceni, o emZ bude porizen pisemny predavaci protokol;

c) povoleni vkladu vlastnického prava ke Zhodnoceni, je-li predmétem zépisu do katastru
nemovitosti.

Smluvni strany vyslovné prohlasuji, Ze s témito platebnimi podminkami souhlasi.
Investor je opravnén provadét odpisy Zhodnoceni podle ustanoveni § 28 odst. 3 zakona ¢&. 586/1992 Sb.,
o danich z piijm0, ve znéni pozdéjsich predpist.
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VI.4.

VIS,

VI.6.

VI7.

VLA

IX1.

VL.
PRECHOD VLASTNICKEHO PRAVA KE ZHODNOCENI

Vlastnicke pravo ke Zhodnoceni Pfedmétu prevodu nabude HI. m. Praha vkladem do katastru nemovitosti
na zakladé této Smlouvy s pravnimi G€inky vkladu zpétné ke dni podani navrhu na vklad,
smluvnimi projevy vile jsou Smiuvni strany vazény ode dne podpisu této Smiouvy, je-li Zhodno
nemovitosti. V pfipadé, Ze ¢asti Zhodnoceni jsou movité véci, nabyva Hl. m. Praha vlastnické préawvi
k témto movitym vécem predanim movité véci, o ¢emz bude sepsan predavaci protokol podle ¢l. V. odst.
V.2. této Smlouvy.

Smluvni strany soucasné s uzavienim této kupni Smlouvy pocﬁsuji spolecn

vlastnického prava k predmétnym nemovitostem ve prospéch Kupujiciho Prodavajici katastru
nemovitosti a Kupujici se zavazuje je neprodlené dorucit do podatelny pri (fadu a
zaslat Prodavajicimu kopii téchto navrh(i na vklad s vyznacenym podaci
znackou.

Kupujici.

Dan z pfevodu nemovitosti v souladu se zak. ¢. 357/1992 Sb.
Z prevodu nemovitosti hradi Prodavajici.

Tato smlouva nabyva U¢innosti prijeti i anu ... i e tento regulacni plan nebude

si tuto Smlouvu pred jejim podpisem precetly, Ze byla uzaviena po
iich pravé a svobodné vile, uréité, vazné a srozumitelné, nikoliv v tisni za
ji sahem po vzajemné dohodé souhlasi tak, aby mezi nimi

V Praze dne

HI. m. Praha Investor
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