Marie Polesakova

Planovaci smlouva je novy pravni institut zavedeny zakonem ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim rddu
(stavebni zdkon), ve znéni pozdéjsich predpisii. Jedna se o ndstroj k zajisténi spoluvicasti, a to zejména na spolufinancova-
ni pri vybudovani verejné infrastruktury jako predpokladu pro verejnopravni rozhodovani v ramci vydavani regulacnich
plami a v vuzemnim rizeni o umistovani staveb. Soucasné ma umoznit investorum iniciativni pripravu jejich projektii.

1. Charakteristika a funkce
planovaci smlouvy

1.1. Vychodiska pravni upravy

Stavebni zakon (dale SZ) v § 66 odst. 2 stanovi, Ze ,,obec
nebo kraj mohou podminit vydani regulacniho planu uza-
virenim smlouvy o spoluuicasti zadatele na vybudovani nové
nebo na upravach stavajici verejné infrastruktury (dale jen
,,planovaci smlouva“) “.

Podle § 88 SZ stavebni ufad Gzemni fizeni prerusi ,,faké
v pripadé, ze zamér klade takové pozadavky na verejnou
dopravni a technickou infrastrukturu, Ze jej bez vybudovani
prislusnych novych staveb a zarizeni nebo upravy stavaji-
cich nelze realizovat, a zaroven vyzve zadatele k predlozeni
planovaci smlouvy “.

Obsah planovaci smlouvy je uveden v pfiloze ¢. 13 vyhlas-
ky ¢. 500/2006 Sb., o uzemn¢ analytickych podkladech,
uzemn¢ planovaci dokumentaci a zptisobu evidence izem-
n¢ planovaci ¢innosti.

Planovaci smlouva ma tedy dvoji ticel a je podkladem:

a) pro vydani regula¢niho plianu na Zidost Zadatele
(§ 66 SZ),

b) bez kterého nelze v uvedenych pripadech vydat za-
dateli izemni rozhodnuti (§ 88 SZ).

Pro pochopeni funkce planovaci smlouvy pro vyse uve-
dené ucely je nezbytné tyto planovaci smlouvy zatadit
do procest vydavani regulacniho planu a vydavani uzem-
niho rozhodnuti, které pfedurcuji mimo jiné odliSnosti pii
jejich ptiprave a také v jejich obsahu.

1.2. Charakteristika a funkce planovaci smlouvy
k regulacnimu planu

Regula¢ni plin na Zadost je samostatny zvlastni druh re-
gulacniho planu, ktery je mozné vydat jen tehdy, jestlize
tak stanovi zasady tzemniho rozvoje nebo Uzemni plan,
a to jen tehdy, je-li jejich soucasti zadani regulacniho planu
(§ 62 odst. 3 SZ).

Zasady vizemniho rozvoje mohou ulozit ve vybranych
plochach nebo koridorech pofizeni regulacniho planu jako

podminku pro rozhodovani o zménach vybranych ploch
a koridorti; v tom piipadé stanovi podminky pro jeho po-
fizeni a pro jeho vydani, které jsou zadanim regulac¢niho
planu (§ 36 odst. 2 SZ).

Uzemni plan miZe ve vybranych plochach a koridorech
ulozit pofizeni regula¢niho planu jako podminku pro roz-
hodovani o zménach v Gizemi; v tomto pifipadé stanovi
podminky pro jeho pofizeni a pro jeho vydani, které jsou
zadanim regulac¢niho planu (§ 43 odst. 2 SZ).

Z praktickych dtvoda pfichazi ¢astéji v uvahu regulaéni
plan na zadost v navaznosti na izemni plan, ktery tuto pod-
minku pro dal$i rozhodovani o zménach uzemi ve vybrané
plose uloZi. Dalsi pozornost tohoto textu je vénovana témto
ptipadim, pfi¢emz postup v navaznosti na zasady uzemni-
ho rozvoje je obdobny.

Pfi sledovani postupu formulace podminek pro vybudovani
nové vefejné infrastruktury (nebo upravy stavajici), je ne-
zbytné vychazet z obsahu vlastniho izemniho planu, a to
z nékolika hledisek.

Uzemni plan vzdy stanovi mimo jiné:

— koncepci veiejné infrastruktury (§ 43 odst. 1 SZ),
kde textova ¢ast izemniho planu obsahuje mimo jiné
,koncepci vefejné infrastruktury, véetné podminek pro
jeji umisténi® (¢ast L. odst. 1 pism. d) ptilohy ¢&. 7 vyhl.
¢. 500/2006 Sb.);

— vymezeni ploch a koridora, ve kterych je pofizeni
a vydani regula¢niho planu podminkou pro rozhodova-
ni o zménach jejich vyuziti a zadani regulacniho planu
v rozsahu dle pfilohy ¢. 9 (¢ast 1. odst. 2 pism. c) a pii-
lohy &. 7 vyhl. €. 500/2006 Sb.).

Regulaéni plan v zadani obsahuje mimo jiné:

— pozZadavky na FeSeni veiejné infrastruktury dle odst.
1 pism. e) ptilohy €. 9 vyhl. ¢. 500/2006 Sb.;

— pozadavky na veiejné prospéSné stavby a na verej-
né prospésna opatieni dle odst. 1 pism. f) ptilohy ¢. 9
vyhl. €. 500/2006 Sb.;

- pripadné poZzadavky na planovaci smlouvu a doho-
du o parcelaci dle odst. 1 pism. k) pfilohy ¢. 9 vyhl.
¢. 500/2006 Sb.

Smyslem pravni upravy regula¢niho planu na zadost je
vytvofeni podminek pro urditou soutéz investord/develo-
pert/zadatelii o realizaci izemnim planem stanovené za-
stavby na jedné stran¢ a pievzeti odpovédnosti a zejména
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nakladi za ,,pofizeni“ regulaéniho planu (pfedevs§im zpra-
covani a projednani s dotCenymi organy) témito investory.
Na stran¢ druhé se jedna i o pfevzeti odpovédnosti téchto
investor za zabezpeceni pomérnych nakladl na potiebné
,,Zzainvestovani tzemi®.

Cilem planovaci smlouvy k regula¢nimu planu tedy je
upravit vztahy mezi Zadatelem a obci souvisejici s re-
alizaci stanovené zastavby, ktera je podminéna vybu-
dovanim zejména verejné dopravni a technické infra-
struktury.

Vlastni zadost o vydani regula¢niho planu predpoklada
kumulativni splnéni nékolika pfedpokladd, z nichz nékteré
jsou obecné pro vSechny piipady a nékteré jsou vzdy indi-
vidualni, odvislé od konkrétnich podminek pfipadu.

Sledovana problematika planovaci smlouvy pak je pod-
minkou individualni, ktera pfichazi v uvahu v konkrétnim
pripadé podle potieby daného izemi a to tehdy, podmini-li
obec (kraj) vydani regulaéniho planu uzavienim smlouvy
o spoluucasti zadatele na vybudovani nové nebo na upra-
vach stavajici vetejné infrastruktury (§ 66 odst. 2 SZ).

Z analyzy problematiky pozadavkl na uzavfeni planovaci
smlouvy k Zadosti o regula¢ni plan vyplyva nékolik zasad-
nich skutecnosti, které jsou uréujici pro jeji uplatnéni a ob-
sah. PiedevSim jde o rozsah potfebné vefejné infrastruktury
ve smyslu potieby feSeni vlastni plochy vymezené pro regu-
la¢ni plan (tzv. ,,vnitini vefejna infrastruktura“) a potfeby fe-
$eni mimo tuto plochu (tzv. ,,vnéjsi vefejna infrastruktura®).

,»Vnitini verejna infrastruktura®“ je pfedmétem feSeni
vlastni plochy vymezené regula¢nim planem.

,»Vnéjsi verejna infrastruktura® zohlediiuje v praxi nej-
casté&ji dopravni a technické napojeni této plochy novymi
(popf. upravenymi) stavbami mimo tuto vymezenou plo-
chu (pochopitelné v souladu s koncepci vefejné infrastruk-
tury stanovené uzemnim planem).

Pozn.: Nemusi jit jen o napojeni napr. na inZenyrskée site,
ale i 0 nove (upravené) stavby napr. vodojemy, COV apod.

Vzniké otazka, jaké ,uzemni“ ptredpoklady Ci lépe jaka
»rozhodnuti“ o umisténi ,,vnéjsi vefejné infrastruktury*
jsou nezbytna pro vydani regulaéniho planu. Postaci feseni
stanovené uzemnim planem nebo musi byt pfed vydanim
regulaéniho planu vydano ptislusné izemni rozhodnuti pro
,»vné&jsi vetejnou infrastrukturu® anebo lze toto feseni zahr-
nout do pfipravovaného regula¢niho planu?

Odpoveéd’ na otazku, jaka forma ,,rozhodnuti o umisténi
vnéjsi verejné infrastruktury postaci v konkrétnim piipa-
dé, zasadnim zplsobem ovliviluje harmonogram postu-
pu pfipravy a vydani regula¢niho planu a obsah ptipadné
planovaci smlouvy. Pfi modelovani jednotlivych moznych
pripadu je tfeba vychazet z podminek jednotlivych dru-
hi vetejné dopravni a technické infrastruktury, zejména

z konkrétnosti feSeni umisténi v izemnim planu, z vlast-
nictvi této infrastruktury, z moznosti majetkopravni ptipra-
vy (véetné pouziti vyvlastnéni), ze zvlastnich podminek
prislusnych pravnich pfedpist a v neposledni fad¢ ze sta-
novisek dotéenych organd.

Zaveérem k této diléi otazce lze fici, Ze pouze vyjimecné
bude mozné vydat regulacni plan pouze na zakladé ,,roz-
hodnuti* 0 ,,vnéjsi vetejné dopravni a technické infrastruk-
tufe” v uzemnim planu. V takovych piipadech bude moz-
né s prislusnym vlastnikem vefejné dopravni a technické
infrastruktury uzaviit smlouvu véetné dohody o tom, kdo
zajisti vydani.

Ve vétsing pripadt vSak bude podminkou pro vydani regu-
la¢niho planu vydani rozhodnuti o umisténi staveb ,,vnéjsi
vefejné infrastruktury nebo pokud to umozni zadani regu-
la¢niho planu obsazené ve vydaném uzemnim planu, za-
hrnuti ,,vnéjsi vefejné infrastruktury* do feSeni vlastniho
regulacniho planu, pochopitelné vzdy s pfihlédnutim k po-
vaze véci, charakteru staveb atd. Druhy uvedeny ptiklad 1ze
povazovat za vhodnéjsi.

Rozhodujici otazkou problematiky planovaci smlouvy je
akt obce (kraje), kterym ,,mize podminit vydani regulac-
niho planu uzavienim planovaci smlouvy* (§ 66 odst. 2
SZ.). Jde o formu tohoto aktu, jeho ,,nacasovani“ a obsah,
respektive rozsah dotcené vefejné infrastruktury a z toho
vyplyvajici pfipadné pozadavky na planovaci smlouvu.

Prvni v tivahu pfichazejici vyklad vychazi z pravni Gpravy
zadani regulac¢niho planu v textové ¢asti izemniho planu
ve smyslu § 43 odst. 2 SZ ve spojeni s § 62 odst. 3 SZ
[tj. ¢ast 1. odst. 2 pism. c) pfilohy €. 7 a odst. 1 pism. k)
ptilohy €. 9 vyhl. €. 500/2006 Sb.].

Vzhledem k tomu, ze ptislusné ustanoveni piilohy ¢. 9 cito-
vané vyhlasky v obsahu zadani regulacniho planu v ramci
uzemniho planu uziva pojem ,,pfipadné pozadavky na pla-
novaci smlouvu®, I1ze stanovit primarni poZadavek na po-
vinnost uzavieni planovaci smlouvy jako podminky pro
vydani regula¢niho planu jiz pfi vydani izemniho planu.
Tento prvni postup lze oznacit jako ,,pravné korektni®,
nebot’ dava vSem potencialnim zadatelim v potiebném
predstihu transparentni rovné podminky. Uvedeny postup
by mél byt jednoznaéné prednostné pouzivan a pro vyda-
vani uzemnich planti musi pofizovatel této otdzce vénovat
zvySenou pozornost. Soucasné lze z dikce ,,pfipadné poza-
davky* usuzovat kromé primarni podminky (tj. zakladniho
pozadavku na uzavieni planovaci smlouvy) také na obsaho-
vé pozadavky pro navrh planovaci smlouvy Zadatele, napf.
které konkrétni druhy zejména vefejné dopravni a technické
infrastruktury maji byt v planovaci smlouvé obsazeny.

Druhy postup predpoklada stanoveni pozadavku na pla-
novaci smlouvu pro vydani regula¢niho planu samostatné
pred podanim zadosti, popt. bezodkladné po obdrzeni za-
dosti o0 vydani regula¢niho planu. Tento druhy postup tedy
pfichazi v avahu tehdy, kdyZz pfimo v izemnim planu poza-
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davek na uzavieni planovaci smlouvy neni obsazen. Stano-
veni by mélo byt provedeno pravné relevantnim tkonem.
Stavebni zdkon nestanovi v § 66 odst. 2 zddné podrobnosti
pro postup obce, ale lze dovodit, ze uvedeny pozadavek
by mohl byt formulovan v izemné planovaci informaci
[§ 21 odst. 1 pism. b) SZ]. Jeji pouziti by vSak mélo vy-
chézet z jiz stanovenych podminek. Proto se samostatny
ukon v této forme mize zdat diskutabilni a mén€ vhodny,
nez stanoveni podminek v zadani regula¢niho planu obsa-
zeném v uzemnim planu.

Protoze jak subjektem, ktery stanovi podminku planovaci
smlouvy (coz lze povazovat za vefejnopravni akt), tak sub-
jektem, ktery bude smluvni stranou planovaci smlouvy (sou-
kromopravni dvoustranny pravni tikon), bude obec, splyvaji
zde zejména obsahové pozadavky na planovaci smlouvu
s pfedpokladanym vyjednavacim procesem o navrhu plano-
vaci smlouvy. V této souvislosti 1ze konstatovat, Ze obec ma
v daném piipadé zvyhodnéné postaveni. Urcuje povinnost
uzavfit planovaci smlouvu a pfedurcuje jeji predmét.

1.3. Charakteristika a funkce planovaci smlouvy
k izemnimu rozhodnuti

Uzemni rozhodnuti (dale UR) o umistovani staveb vyme-
zuje stavebni pozemky, umist'uje stavby na nich véetné na-
pojeni na vefejnou infrastrukturu a stavovi podminky pro
projektovou pfipravu. Pfi posuzovani zaméru zadatele jsou
(mimo jiné) prioritni pozadavky zdméru na vefejnou do-
pravni a technickou infrastrukturu [§ 90 pism. d) SZ].

Ustanoveni § 88 SZ je specidlnim ustanovenim o preruse-
ni fizeni v piipadech, kdy stavebni ufad dojde k zavéru,
ze zamér klade takové pozadavky na vetejnou dopravni
a technickou infrastrukturu, ze jej nelze bez vybudovani
prislusnych novych staveb a zafizeni nebo upravy stavaji-
cich realizovat, a proto vyzve zadatele k piedlozeni plano-
vaci smlouvy.

Procesni situace zadatele o vydani uzemniho rozhodnuti je
z tohoto hlediska odli$na od postaveni zadatele o vydani
regulac¢niho planu, nebot’ zakon v izemnim Fizeni poZa-
duje predloZeni planovaci smlouvy, tj. uzaviené plano-
vaci smlouvy (nikoli navrhu). Subjektem rozhodujicim
v tzemnim fizeni je stavebni ufad, kdezto smluvni stranou
planovaci smlouvy je obec, na rozdil od postupu pfi vyda-
ni regula¢niho planu, kdy obec uzavira planovaci smlouvu
a nasledné (popft. soucasn¢) vydava regulaéni plan.

Obsahové se planovaci smlouva k izemnimu rozhodnu-
ti soustfedi pouze na vefejnou dopravni a technickou
infrastrukturu, na rozdil od regula¢niho planu, ktery
miZe zahrnovat i ob¢anskou vybavenost, ktera je sou-
casti verejné infrastruktury, a vefejna prostranstvi.

Z povahy véci vyplyva, ze uzemni rozsah vymezovaného
stavebniho pozemku v rdmci izemniho fizeni bude zpravi-
dla na rozdil od regula¢niho planu prostorové mensi a jed-
nodussi, pokud jde o rozsah vefejné dopravni a technické

infrastruktury. Regula¢ni plan ma fesit Sirsi ,,0zemi®, tj.
vymezenou plochu komplexné (nicméné je to jen teoretic-
ky predpoklad a v praxi mize mit UR stejny rozsah jako
regulacni plan).

U planovaci smlouvy k uzemnimu rozhodnuti pfichazeji
pri stanoveni jeho obsahu v uvahu pouze pfipady narokt
vetejnou dopravni a technickou infrastrukturu, z nichz
fada neni a dokonce ani nemlze byt ve vlastnictvi obce.
Obsah planovaci smlouvy v pripadech, kdy obec neni
vlastnikem dotcené vefejné infrastruktury, bude mit
spiSe ,,stvrzovaci charakter*, bude navazovat na doho-
dy s jednotlivymi vlastniky infrastruktury, které odsou-
hlasi obec (bude zde zpravidla absence ptfimého smluvni-
ho zavazku na pInéni vici obci). Jako piiklad Ize zejména
uvést tzv. ,,vyhrazené monopoly“ v oblasti energetiky, kte-
ré maji svoji Upravu a také vlastni zvyklosti pfi uzavirani
smluv o pfipojeni na jejich distribuéni soustavy.

Uplatnéni § 88 SZ ptedstavuje feSeni uréitého nestandardni-
ho postupu, coz vyplyva jednak z pozadavki na zadatele — in-
vestora pfi pfipravé stavby a absence vyslovného pozadavku
na planovaci smlouvu jiz v ramci zadosti o vydani izemniho
rozhodnuti (v § 86 SZ a ve vyhlasce ¢. 503/2006 Sb.).

Pravni Gprava vyzaduje po investorovi, aby ve své zadosti

o vydani uzemniho rozhodnuti vyfesil pozadavky na verej-

nou dopravni a technickou infrastrukturu a ptipojil k této za-

dosti doklady a dokumentaci v nasledujicim rozsahu podle:

§ 86 odst. 2 pism. ¢) SZ ,stanoviska vlastnikii verejné

dopravni a technické infrastruktury™,

— § 86 odst. 2. pism. d) SZ ,,dokumentaci zameru*,

— § 3 a ptilohy ¢. 3 vyhl. ¢. 503/2006 Sb. ¢ast B bod 11.
»Stanoviska viastnikii verejné a dopravni infrastruktury,
moznosti a zpiisoby napojeni stavby vyznacené na situ-
acnim vykrese, které zadatel pripojuje k zZadosti*,

— ptilohy €. 4 vyhl. €. 503/2006 Sb. ¢ast B bod 1. pism. e)
»MOZNosti napojeni na verejnou dopravni a technickou
infrastrukturu®, ¢ast C bod 2. pism. e) ,,uvedeni uzemné
technickych podminek a podminek koordinace vystavby
zejména z hlediska prijezdit na stavebni pozemek, pri-
padnych prelozek inzenyrskych siti, napojeni stavebniho
pozemku na zdroje vody a energii a odvodnéni stavebni-
ho pozemku*, ¢ast D bod 5. pism. b) ,,zdkres stavajicich
inZenyrskych a dopravnich siti a napojeni stavby na tyto
site s vyznacenim zpevnénych ploch, ploch komunikaci
a ploch zelené, a Cast E pism. e) ,,stanoviska viastnikii
verejné a dopravni infrastruktury®.

Bez ohledu na nesourodost a terminologickou nejednotnost
shora citovanych pozadavki lze konstatovat, ze Zzadatel
o vydani uzemniho rozhodnuti nema pfi predlozeni zadosti
povinnost piedlozit dohodu s vlastniky vefejné dopravni
a technické infrastruktury (pouze stanoviska), natoz plano-
vaci smlouvu s obci.

Podle § 88 SZ, ktery ,,natvrdo* vyzaduje v uvedenych pfi-
padech ptedlozeni planovaci smlouvy (chybi slovo ,,mize®,
tak jak je to u regulacniho planu), by bylo zadouci pfi stan-
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dardnim postupu investora (Zadatele o izemni rozhodnuti)
pripojit k zadosti o vydani uzemniho rozhodnuti také plano-
vaci smlouvu. Tim pfedejde redlnému riziku pferuseni fizeni
podle § 88 SZ pro absenci planovaci smlouvy. Sviij vyznam
zde mutze sehrat izemné planovaci informace o podminkach
vydani izemniho rozhodnuti [§ 21 odst. 1 pism. b) SZ].

Obdobné jako u regulacniho planu je jednou ze zasadnich
otazek problematiky planovaci smlouvy stanoveni ,,uzem-
né planovacich piedpokladia* z hlediska rozhodnuti o umis-
téni pozadovanych novych staveb nebo uprav stavajicich
staveb vetejné dopravni a technické infrastruktury. Pfi mo-
delovani jednotlivych v uvahu prichazejicich ptipadt bude
pochopiteln¢ rozhodujici, zda se pfedmétny zamér nachazi
v uzemi s uzemnim planem nebo v Gizemi s vydanym regu-
lacnim planem nebo v izemi bez izemné planovaci doku-
mentace. Pfes moznou variabilitu jednotlivych pfipadd je
tieba konstatovat, Ze pro planovaci smlouvu k uzemnimu
rozhodnuti bude nezbytné (uz jen z hlediska jeji urcitosti
a srozumitelnosti), aby izemni rozhodnuti o umisténi sta-
veb pozadované vetejné dopravni a technické infrastruktu-
ry bylo vydano pted vydanim vlastniho izemniho rozhod-
nuti pro pozadovany zamér nebo aby v téchto pfipadech
bylo vedeno spojené fizeni, coz asi bude Castéjsi pfipad.
Spojené fizeni prichazi v tivahu, pokud to nevylucuje po-
vaha véci a pokud mize o vydani podmifujiciho uzem-
niho rozhodnuti pozadat ,,investor” (byt’ tieba na zakladé
mandatu od vlastnika dopravni a technické infrastruktury).
Jednou z vyludujicich podminek spojeného ftizeni vsak
muize byt pozadavek na majetkopravni vyporadani k po-
zemklm dotcenym stavbami vetejné dopravni a technické
infrastruktury nebo pfipadné slozité uzemni vztahy a vazby
anebo ,,vyhrazené monopoly* vlastnikll a spravci vetejné
dopravni a technické infrastruktury.

1.4. Soukromopravni povaha planovaci smlouvy

Planovaci smlouva neni, jak vyplyva z povahy véci, vetej-
nopravni smlouvou ve smyslu § 159 a nasledujicich zakona
¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdéjsich predpisi.

Vetejnopravni smlouvou je v souladu s § 159 odst. 1 sprav-
niho fadu dvoustranny nebo vicestranny pravni ukon, ktery
zaklada, meéni nebo rusi prava a povinnosti v oblasti ve-
fejného prava. Podle § 78 odst. 3 SZ muze stavebni urad
pfi splnéni zakonem stanovenych podminek uzaviit s Za-
datelem vefejnopravni smlouvu o umisténi stavby, o zmé-
né vyuziti izemi a o zméné vlivu stavby na vyuziti Gzemi,
ktera nahradi izemni rozhodnuti. Podle § 116 odst. 1 SZ se
souhlasem dotéenych organi muze stavebni Gfad uzaviit
se stavebnikem vefejnopravni smlouvu o provedeni stavby
nebo terénnich Gprav, kterd nahradi stavebni povoleni.

Z vyse uvedeného vyplyva, Ze rozdil mezi planovaci
smlouvou a vefejnopravni smlouvou je v subjektech i v ob-
sahu. Pokud tedy je ,,funkci® planovaci smlouvy zajistit jis-
tou regulaci financovani a realizaci verejné infrastruktury
nejen ze strany obci, ale i jinych subjektl (investortr), pak

funkci vetejnopravni smlouvy ve smyslu vyse uvedenych
ustanoveni stavebniho zédkona je nahradit uzemni rozhod-
nuti, resp. stavebni povoleni.

Je nutno poznamenat, Ze stavebni Gfad jako spravni urad
vykonavajici pfenesenou pusobnost na tseku tzemniho
planovani a stavebniho fadu nema pro uzavieni takové
smlouvy potiebnou pravni subjektivitu ani zakonné zmoc-
néni. Z toho vyplyva, ze uzavirani kombinovanych vefej-
nopravnich a planovacich smluv stavebnim ufadem je ne-
piipustné.

Jednoznacné lze tudiz konstatovat, Ze planovaci smlouva
je soukromopravni povahy.

2. Subjekty, obsah a forma
planovaci smlouvy

2.1. Subjekty planovaci smlouvy

Smluvnimi stranami planovaci smlouvy jsou zadatel o po-
fizeni regula¢niho planu nebo o vydani izemniho rozhod-
nuti a obec nebo kraj, s nimiz ma byt planovaci smlouva
uzaviena. Zadatelem muize byt jak fyzickd osoba, popf.
podnikajici fyzickd osoba, tak osoba pravnicka. Na tyto
osoby se vztahuji obecna ustanoveni o pravni subjektivité
osob podle obcanského zakoniku, resp. obchodniho zako-
niku a u jednotlivych druhti pravnickych osob pozadavky
na zpusob jejich jednani a rozhodovani.

Obci nebo krajem se rozumi vefejnopravni korporace
ve smyslu zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zii-
zeni) nebo zékona ¢. 129/2000 Sb., o krajich (krajské
ziizeni). V piipadé statutarnich mést se za obec povazuje
zpravidla mésto jako celek, zejména s pfihlédnutim k na-
kladani s majetkem obce, ptfipadné mohou byt méstské
¢asti zmocnény k uzavfeni planovaci smlouvy jménem
meésta. Pro rozhodovani obci (kraji) plati obecna pravni
uprava podle zakona o obcich (krajich), zejména pokud
jde o pfislusnost zastupitelstva obce (kraje) nebo rady obce
(kraje) ke schvalovani jednotlivych tkonti. S ohledem
na zvlastni pfislusnost pii vydavani regula¢niho planu pfi-
chazi v uvahu schvalovani planovaci smlouvy pfislusnym
zastupitelstvem. Pokud by planovaci smlouva méla pouze
»Stvrzovaci charakter”, tedy v jejim obsahu by nedochaze-
lo k nakladani s majetkem obce, postacilo by ke schvaleni
planovaci smlouvy rozhodnuti rady obce (kraje).

2.2. Obsah planovaci smlouvy

Zakladni obsah planovaci smlouvy stanovi pfiloha ¢. 13
k vyhlasce ¢. 500/2006 Sb., o tzemné¢ analytickych podkla-
dech, uzemné planovaci dokumentaci a o evidenci izemné
planovaci ¢innosti. Z obecného hlediska nelze tvrdit, ze
vSechny pozadavky citované piilohy pfedstavuji podstat-
né nalezitosti planovaci smlouvy. Pozadavky prilohy ¢. 13
k uvedené vyhlasce se nevztahuji ke standardni planova-
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ci smlouve, ale fesi mozné varianty s ohledem na rozlicna
vychodiska v uvahu pfichazejicich ptipadi. To znamena,
ze nékteré pozadavky budou uvedeny vzdy [zejména pod
pism. a)—d), k)] a jiné budou podle konkrétni situace vy-
brany [zejména uvedené pod pism. ¢) —j), 1) —n)]. Z tohoto
hlediska ma obsah planovaci smlouvy podle ptilohy ¢. 13
ve variantnich pozadavcich spise metodickou povahu.

Nalezitosti navrhu planovaci smlouvy jsou stanoveny ta-
xativné v navaznosti na ustanoveni § 18 odst. 2 vyhlasky
¢. 500/2006 Sb. v ptiloze 13 této vyhlasky (viz formulace
,,havrhu planovaci smlouvy, jejiz obsah je stanoven v pfi-
loze €. 13 a ,,navrh planovaci smlouvy obsahuje:“). Jak jiz
bylo shora uvedeno, nemaji pozadavky pfilohy ¢. 13 stejny
charakter a jsou stanoveny zejména v navaznosti na zptisob
vybudovani vefejné infrastruktury a formu spoluticasti za-
datele na jejim vybudovani nebo jejim financovani. Na to
pak navazuji pozadavky a podminky, které je nutno formu-
lovat v konkrétnim obsahu planovaci smlouvy podle vy-
chozi situace konkrétniho ptipadu.

Kromé¢ identifikace smluvnich stran musi kazda planovaci
smlouva definovat dotéenou vefejnou infrastrukturu véetné
jejich zmén nebo narokt na vybudovani nové vetejné infra-
struktury v izemi, které musi byt ve smlouvé blize specifiko-
vano. Tato definice mize vychazet z konkrétnich idaji, a to
informace o stavajici vetejné infrastruktute, napf. z tzemné
analytickych podkladd a z konkrétnich vysledkti prizkumu
provedeného v ramci piipravy regulaéniho planu nebo doku-
mentace pro vydani izemniho rozhodnuti. Z toho vyplyva,
ze tyto informace musi byt potvrzeny piislusnymi vlastniky
vefejné infrastruktury (tak, jak je pozadovano v obsahu re-
gulaéniho planu, v zadosti o vydani uzemniho rozhodnuti
a v dokumentaci pro vydani izemniho rozhodnuti).

Podle zptisobu vybudovani vefejné infrastruktury a podle
formy spolutcasti zadatele pak v obsahu planovaci smlou-
vy jsou upraveny jednotlivé zavazky k realizaci této spo-
lutcasti a podle toho se vytvari pfislusny typ planovaci
smlouvy. U kazdého druhu vefejné infrastruktury mtize byt
forma spoluucasti rozdilna. Zakladni schéma predstavuje:
— financni podil Zadatele ve vysi 100 %, tzn. plné finan-
covani vefejné infrastruktury realizované jejim vlastni-
kem (stavebnikem) ze strany zadatele,
— financ¢ni podil Zadatele pii spolufinancovani vefejné in-
frastruktury realizované jejim vlastnikem (stavebnikem),
— finan¢ni podil budouciho vlastnika vefejné infrastruktu-
ry realizované Zzadatelem (stavebnikem),
— realizaci vefejné infrastruktury Zadatelem (stavebni-
kem) na jeho naklady a pfevod na budouciho vlastnika.

Na zéklad¢é zvolené formy spolutiCasti musi planovaci
smlouva obsahovat stanoveni finan¢niho podilu zadatele,
obce, kraje, statu nebo dalSich osob na takové vefejné in-
frastruktufe. Jak vyplyva z kontextu, pouzitym terminem
stat a ,,dalsi osoby* je tfeba rozumét situaci, kdy tyto
subjekty sice nejsou smluvnimi stranami planovaci smlou-
vy, ale zadatel s nimi jiz uzaviel pfislusné smlouvy o té
casti vefejné infrastruktury, kterou tyto subjekty vlastni,

spravuji nebo investuji (napf. silnice, energetické rozvodné
sité, plynarenska zafizeni) a obec v planovaci smlouvé tyto
skutec¢nosti konstatuje, tim je ,,stvrzuje a souhlasi s roz-
vojem Uzemi podle téchto smluv. Timto zplisobem obec
zaroven realizuje uréitou kontrolni a koordina¢ni funkci
vystavby v uzemi. Teoreticky je mozna i situace, kdy sama
obec jiz bude mit uzavieny ,,podminovaci“ smlouvy s pfi-
slusnymi vlastniky (stavebniky) zejména technické infra-
struktury a v planovaci smlouvé bude fesit piipadné naroky
na zadatele tykajici se pfispévku obci.

Planovaci smlouva tedy musi definovat zavazek smluvnich
stran obsahujici vysi finan¢niho podilu na realizaci dot¢ené
vetejné infrastruktury a zpisob jejiho vybudovani. Vyse
finan¢niho podilu obce (kraje) na jedné strané a zadatele
na druhé stran€ neni ur¢ena zadnym pravnim predpisem, je
véci dohody smluvnich stran pravé v planovaci smlouve.
Lze si tedy, jak je shora uvedeno, predstavit ptipad plného
financovani jen jednou ze smluvnich stran nebo spolufinan-
covani podle urcitého ,kli¢e”. Stanoveni tohoto klice pak
predstavuje (zejména pfi postupné realizaci jednotlivych
staveb) nejveétsi problém a mize byt pficinou urcitych ,,ne-
spravedlnosti* pro prvni investory.

Vetejna infrastruktura miize byt podle planovaci smlouvy
v zakladnim schématu vybudovana bud’ obci jako staveb-
nikem nebo Zadatelem jako stavebnikem. V prvnim pii-
padé finanéni podil Zadatele bude ptedstavovat piispévek
na obecni investici, ktera bude vybudovana v rezimu zako-
na ¢. 137/2006 Sb., o vetejnych zakazkach. Opacnym pii-
padem bude vybudovani vetejné infrastruktury zadatelem,
kterému mize pfispét na vybudovani vefejné infrastruktury
obec, anebo vybudovani pouze zadatelem na jeho naklad.
On pak pfedmétnou stavbu verejné infrastruktury zpravidla
prevede do vlastnictvi obce.

V ptipad¢ vybudovani vefejné infrastruktury musi plano-
vaci smlouva dale obsahovat zavazek zadatele k vyuziti
této infrastruktury v dohodnutém rozsahu a terminu. Bez
ohledu na jiné souvislosti je u provozu urcitych druht
vefejné infrastruktury (zejména vodovodd a kanalizace)
rozhodujici zplisob a mira jejiho vyuziti, ktera podminuje
naklady na provoz a podil jednotlivych investori na uhradé
téchto nakladt.

Planovaci smlouva také musi obsahovat zavazek zadatele
provést nezbytna opatieni na pozemku, zabrafiujici ohrozeni
vefejnych z4jmu v piipade, Ze nedojde k realizaci navrhova-
ného zaméru v dohodnutém rozsahu a Case. Jedna se o opat-
feni souvisejici zejména s odstoupenim od smlouvy nebo
porusenim zavazkl zadatele v pripadech, kdy ve vymezené
plose zlistane urcita rozestavénost nebo nedostavénost verej-
né infrastruktury, kterd mize ohrozovat vetejné zajmy.

Velmi dilezitym pozadavkem na obsah planovaci smlou-
vy je pozadavek na harmonogram realizace navrhovanych
zmén v Uzemi podle regulacniho planu nebo zemniho
rozhodnuti v ndvaznosti na terminy potfeby zmén stavajici
vetejné infrastruktury nebo vybudovani nové vetejné infra-
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struktury. Cilem je koordinace staveb zadatele a staveb ve-
fejné infrastruktury a nutnost zaruky smluvnich stran k rea-
lizaci vetejné infrastruktury v dohodnutych terminech.

Planovaci smlouva ma rovnéz obsahovat zaruky zadate-
le k zajisténi jeho zavazku, napf. slozeni financni ¢astky,
bankovni zaruky nebo zastavy. Pljde zejména o zajisté-
ni zavazku zadatele bud’ k vybudovani ptislusné verejné
infrastruktury, nebo zavazku k thradé finan¢niho podilu
na jejim vybudovani.

Samostatny problém piedstavuje FeSeni majetkopravnich
vztahti k pozemkim pro vystavbu vefejné infrastruktury.
Podle zpisobu jejiho vybudovani (napf. obci nebo zada-
telem) musi planovaci smlouva obsahovat zavazek prevzit
pozemky urcené k realizaci vefejné infrastruktury s vyjim-
kou pozemku, u kterych k realizaci vefejné infrastruktury
postacuje ziizeni vécného biemene.

Planovaci smlouva dale musi obsahovat zavazek k prevzeti
a provozovani vefejné infrastruktury, pokud neni pfilohou
planovaci smlouvy smlouva zajistujici prevzeti a provozo-
vani vetejné infrastruktury tfeti osobou. Jedna se zejmé-
na o piipady vybudovani vefejné infrastruktury zadatelem
a zavazek k prevzeti a provozovani obci. V takovém pii-
pad¢ bude nezbytné smluvné zajistit podminky tohoto pte-
vzeti véetné zpasobu kontroly pfipravy a provadéni stavby
ze strany obce.

K navrhu planovaci smlouvy se ptiklada dokumentace
a doklady uvedené v pfiloze ¢. 13 vyhlasky ¢. 500/2006 Sb.

Poznamka:

K uvedené priloze je treba uvést, Ze vyhlaska nestanovi Zad-
né dalsi podrobnosti, které je, zejména u dokumentace a od-
borného odhadu, potieba do planovaci smlouvy zahrnout.
Z povahy veci a s prihlédnutim ke dvéma uceliim planova-
ci smlouvy vyplyva, ze dokumentace by méla byt v pripade
regulacniho planu zpracovana minimalné v podrobnosti
dokumentace pro vydani vizemniho rozhodnuti, protoze re-
gulacni plan vzdy nahrazuje vzemni rozhodnuti o umisténi
staveb verejné dopravni a technické infrastruktury. Odbor-
ny odhad by pak mél zase splnovat minimalné pozadavky
na stanoveni predpokladané hodnoty verejnych zakdzek
na stavebni prace, pripadé na sluzby (projektovou cinnost).

2.3. Forma planovaci smlouvy

Podle okolnosti konkrétniho pfipadu jako smluvni typy pfi-
padaji v ivahu smlouvy nepojmenované, smlouvy o sdruze-
ni podle § 829 a nasledujici obéanského zakoniku, smlouvy
o dilo, smlouvy mandatni, o zprostiedkovani véci a o obsta-
rani véci a jejich ptipadné kombinace. VSechny tyto typy
smluv musi pak naplnit ,,povinny obsah planovaci smlou-
vy 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 vetejnoprav-
ni smlouvou, zaklada prava a povinnosti v rezimu soukro-
mého prava, neni tedy pfezkoumatelna v ramci spravniho
fizeni nebo postupem podle zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni
fad spravni. Spory z takové smlouvy fesi soud na navrh za-
lobce v obcanském soudnim fizeni podle obecnych ustano-
veni zakona ¢. 99/1963 Sb., obéansky soudni ad — zaloba
o urc¢eni obsahu zavazku, zaloba na splnéni povinnosti.

3. Druhy verejné infrastruktury

Pravni definice pojmu vefejna infrastruktura a jeji ¢lenéni
je obsazena v § 2 odst. 1 pism. k) stavebniho zakona:

., Verejnou infrastrukturou se rozumi pozemky, stavby, za-

Fizeni, a to:

1. dopravni infrastruktura, napriklad stavby pozemnich
komunikaci, drah, vodnich cest, letist' a s nimi souvise-
Jicich zarizeni;

2. technicka infrastruktura, kterou jsou vedeni a stav-
by a s nimi provozné souvisejici zarizeni technického
vybaveni, napriklad vodovody, vodojemy, kanalizace,
cistirny odpadnich vod, stavby a zarizeni pro nakladani
s odpady, trafostanice, energetické vedent, komunikacni
vedeni verejné komunikacni sité a elektronické komuni-
kacni zarizeni verejné komunikacni site, produktovody,

3. obcanské vybaveni, kterym jsou stavby, zarizeni a po-
zemky slouzici napriklad pro vzdélavani a vychovu, so-
cialni sluzby a péci o rodiny, zdravotni sluzby, kulturu,
verejnou spravu, ochranu obyvatelstva;

4. verejné prostranstvi, zrizované nebo uzivané ve verej-
ném zdjmu. “

Jak vyplyva z § 2 odst. 1 pism. 1) SZ, jen ¢ast této vefejné in-
frastruktury mize byt zaroven vetejné prospésnou stavbou.
Vetejné prospésnou stavbou je stavba pro vefejnou infra-
strukturu ur€ena k rozvoji nebo ochrané tizemi obce, kraje
nebo statu, vymezena ve vydané uzemné planovaci doku-
mentaci. Pouze pro uskuteénéni takové vetejné prospésné
stavby je pripadné mozno docilit vyvlastnéni prav k pozem-
kiim a stavbam, a to jesté se z(izenim na vefejnou dopravni
a technickou infrastrukturu [§ 170 odst. 1 pism. a) SZ].

Za vefejnou infrastrukturu je tfeba povazovat i jeji preloz-
ky. Napft. podle § 47 zakona ¢. 458/2000 Sb., o podmin-
kach podnikani a o vykonu statni spravy v energetickych
odvétvich a o zméné nékterych zakonl (energeticky za-
kon), ve znéni pozdéjsich predpist, se prelozkou zafizeni
prenosové soustavy a zafizeni distribucni soustavy rozumi
dil¢i zména trasy vedeni nebo premisténi nékterych prv-
kd tohoto zafizeni. Pfelozku zafizeni pfenosové sousta-
vy a zafizeni distribu¢ni soustavy zajistuje jeho vlastnik
na naklady toho, kdo potiebu prelozky vyvolal. Vlastnictvi
zafizeni pfenosové soustavy a zatizeni distribu¢ni soustavy
se po provedeni pielozky neméni.

Za vetejnou infrastrukturu se tedy ve smyslu této definice
nepovazuji pripojky (napt. elektrické, vodovodni, kanali-
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zacni). Napfi. podle § 2 odst. 2 pism. a) bod 3. energetické-
ho zakona ,,elektrickou ptipojkou je zafizeni, které zacina
odbocenim od spinacich prvkt“. Dale dle téhoz § pism. b)
bod 13. ,,plynovodni ptipojkou je zafizeni zacinajici odbo-
¢enim z distribuéni soustavy a ukonéené pied hlavnim uza-
vérem plynu, za nimZ pokracuje odbérné plynové zatizeni
zakaznika®. Tyto pfipojky vzdy hradi a jejich vybudovani
zajistuje zadatel o vydani regulaéniho planu nebo tizemni-
ho rozhodnuti.

Obec nebo kraj nemohou podminovat vydani regulacni-
ho planu plianovaci smlouvou, ktera by obsahovala jiné
investice, nezZ verejnou infrastrukturu. Pokud se jedna
o vyzvu stavebniho ufadu Zadateli o uzemni rozhodnuti
k ptedlozeni planovaci smlouvy ve smyslu § 88 stavebniho
zakona, pak jejim pfedmétem miize byt pouze Cast verejné
infrastruktury a to jen dopravni a technicka infrastruktura,
nebot’ pouze tato ¢ast je zde taxativné vyjmenovana.

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

Naptiklad § 9 odst. 1 zakona ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich
komunikacich, ve znéni pozdé&jSich piedpisi, stanovi, ze
vlastnikem dalnic a silnic je stat. Vlastnikem mistnich ko-
munikaci je obec, na jejimz Gzemi se mistni komunikace
nachazeji. Z toho vyplyva, Ze napt. obec se muze zavazat
v planovaci smlouve, Ze zajisti za ptispévek zadatele vybu-
dovani mistni komunikace nebo ze zadatelem vybudovanou
mistni komunikaci pfevezme, nebot’ obci ze zakona sveédci
vlastnictvi této komunikace. Nemize se v§ak pouze plano-
vaci smlouvou zavazat k takovému zavazku u dalnice nebo
silnice I. tfidy, nebot tam je vyhrazeno vlastnictvi ze zdkona
pro stat. Takovy zavazek musi fesit samostatna smlouva.

Obdobna situace vznika u energetickych podniku, tj. sub-
jektd, podnikajicich v energetickych odvétvich (elektro-
energetika, plynarenstvi a teplarenstvi), nebot stavajici
energetické soustavy v jejich vlastnictvi se budou pravi-
delné novymi zaméry zadateld rozSifovat. Proto se ne¢kdy
nazyvaji tyto subjekty ,,vyhrazenymi monopoly“. Je tiecba
poznamenat, ze jiz pted 1. 1. 2007, tj. pfed ucinnosti sta-
vebniho zakona, tyto subjekty uzaviraly obdobu individu-
alni ,,planovaci smlouvy“ — smlouvy o podminkach budou-
ciho pfipojeni podle energického zakona. Napiiklad § 10
vyhlasky ¢. 51/2006 Sb., o podminkach pfipojeni k elektri-
zacni soustave upravuje uzavirani smluv mezi energeticky-
mi podniky a zadateli o podilu Zadateld (Zadatele) na nakla-
dech spojenych s pfipojenim a se zajisténim pozadovaného
rezervovaného piikonu nebo vykonu. Planovaci smlouva
s obci tedy nemize obsahovat zavazek obce vybudovat
cast takové soustavy, ale musi podle prilohy ¢. 13 vyhl.
¢. 500/2006 Sb. obsahovat jako ptilohu dohodu s takovymi
,,vyhrazenymi monopoly®“. Takovou dohodu tedy uzavira
zadatel podle uvedeného prikladu s energetickymi podniky.

Vodovody a kanalizace jsou casti vefejné infrastruktury,
ktera nema ani zakonem vyhrazené vlastnictvi, ani neni

tzv. ,,vyhrazenym monopolem®. Uprava jejich vlastnictvi
a provozovani je variantni a odvisi od vlastnictvi obce ptes
sdruzeni obci ¢i jiné typy privatnich subjektd.

4. Pravni auprava vybranych druhu
verejné infrastruktury

4.1. Verejny charakter dopravni
a technické infrastruktury

Stavebni zakon predpoklada, ze planovaci smlouva bude
uzivana pro vybudovani nové ¢i Upravy stavajici vefejné
infrastruktury. V pfipad¢ Uprav této infrastruktury nevzni-
k& pochybnost, jde-li skute¢né o vefejnou infrastrukturu.
V ptipad¢é budovani nové infrastruktury je tfeba vzdy nej-
prve vyiesit otazku, zda-li se skutecné jedna o verejnou
infrastrukturu.

Z hlediska technického provedeni navrzené infrastruktury,
patrného ze stavebni dokumentace, nemusi byt z rozdil na-
priklad u obsluzné komunikace jasné, jedna-li se o mistni
komunikaci ¢i o u¢elovou komunikaci podle pravni tpravy
vefejné infrastruktury tykajici se pozemnich komunikaci,
ktera je obsazena v zakoné¢ €. 13/1997 Sb., o pozemnich
komunikacich, ve znéni pozdéjsich predpist. Podle § 2 to-
hoto zakona se pozemni komunikaci rozumi dopravni cesta
urcena k uziti silni¢nimi a jinymi vozidly a chodci, v¢etné
pevnych zafizeni nutnych pro zajisténi tohoto uziti a jeho
bezpecnosti.

Zejména u dopravni infrastruktury je tfeba v prvé fadé
zkoumat tuto otazku podle platné uzemné planovaci do-
kumentace. Neni-li to patrné anebo pro predmétné tizemi
uzemné planovaci dokumentace neexistuje, je tfeba overit,
jestli navrzenou komunikaci chce viibec obec ptevzit. Tyto
situace vznikaji nékdy v tzv. satelitech se vSemi disledky
na pristupnost, tedy dopravni obsluhu (znamé ptiklady in-
stalace zavory), zajisténi sjizdnosti, osvétleni, ptijezdu vo-
zidel hasi¢i, 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 stat-
ni spravy v energetickych odvétvich a o zméné nékterych
zakonu (energeticky zakon), ve znéni pozdéjsich piedpisu,
je tato problematika fesena. Prakticky je pak tento problém
vzdy fesen pfislusnymi ustanovenimi smlouvy o pfipojeni
k distribu¢ni soustaveé a definici ,,odbérného mista“.

Pii feSeni otazky verejného charakteru technické infra-
struktury vodovodi a kanalizaci je tieba vychazet ze za-
kona ¢. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich pro
vefejnou potfebu a 0 zméné nekterych zakont (zékon o vo-
dovodech a kanalizacich), ve znéni pozdéjsich piedpist.
Vetejnou ¢asti této infrastruktury je v§e kromé ptipojek de-
finovanych v § 3 citovaného zakona.
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4.2. Spoleéna majetkopravni problematika

Z hlediska soucasné praxe se jevi jako vyznamné otazky
majetkopravni. Jde nejen o vlastnictvi t€ které vetejné in-
frastruktury, ale i o vlastnictvi pozemku, na nichz je ve-
fejna infrastruktura budovana, popi. o prava k témto po-
zemkim umoznujici stavby vefejné infrastruktury. Jedna
se o pozemni komunikace a prakticky o v§echny rozvodné
sité (vefejné fady) uvedené v predchozim textu a déle cas-
to o kabelové sité elektronickych komunikaci. Z hlediska
realizace a nasledného provozovani je otazka vlastnictvi
dotcenych pozemki velmi dilezita.

V pfipadé mistnich komunikaci a vefejnych prostranstvi
jde bud’ o realizaci této infrastruktury investorem na po-
zemcich obce a nebo o pfevod vybudované infrastruktury
véetné pozemku na obec.

Pro sité energetickych zafizeni, vodovody, kanalizace a ka-
belova vedeni elektronickych komunikaci se zpravidla fesi
ziizeni vécnych biemen jak na pozemcich obce, tak i na po-
zemcich soukromych vlastnikd, u nichz jde jesté o variantu
téch, pro néz je infrastruktura urcena a nebo i tfetich osob,
které tuto infrastrukturu na svych pozemcich pouze trpi.

Samostatnou problematiku tvofi feSeni majetkopravnich
predpokladii u pozemkii ve vlastnictvi Ceské republiky
(ve sprave organizacnich slozek statu, s pravem hospodaie-
ni Pozemkového fondu CR apod.).

Pro ziskani vlastnickych nebo jinych vécnych prav k po-
zemkum potfebnych pro stavby vefejné dopravni a technic-
ké infrastruktury pfichazi v tvahu institut vyvlastnéni. Pro
pfipravu planovaci smlouvy je vyznamné vyfesit v pfipade
nemoznosti dosdhnout potfebnych prav dohodou, postave-
ni zadatele o vyvlastnéni v navaznosti na titul pro vyvlast-
néni (napiiklad u ,,vyhrazenych monopoli“ v oblasti ener-
getiky to mohou byt piislusni provozovatelé distribuc¢nich
soustav, v piipadé pozemnich komunikaci stat nebo uzemni
samospravy podle kategorie pozemni komunikace).

5. Planovaci smlouva vzhledem
k postaveni obce, hospodareni
s majetkem obce a zadavani
verejnych zakazek

Pravni uprava postaveni obce je obsazena v zakoné
¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni poz-
déjsich predpisa.

Podle § 1 az § 3 vySe uvedeného zékona je obec zaklad-
nim Gzemnim samospravnym spolecenstvim obcan(; tvori
uzemni celek, ktery je vymezen hranici izemi obce. Obec
je vetejnopravni korporaci, ma vlastni majetek. Obec vy-
stupuje v pravnich vztazich svym jménem a nese odpovéd-
nost z té€chto vztahd vyplyvajici. Obec pecuje o vSestranny
rozvoj svého uzemi a o potfeby svych obcant; pii plnéni
svych tkoll chrani téZz vefejny zajem. Podle § 5 zakona

je obec samostatné spravovana zastupitelstvem obce; dal-
$imi organy obce jsou rada obce, starosta, obecni urad
a zvlastni organy obce.

Planovaci smlouva je stavebnim zakonem koncipovana
jako institut soukromého prava, proto obec jako smluv-
ni strana planovaci smlouvy vystupuje v pravnich vzta-
zich svym jménem a nese odpovédnost z téchto vztahi

vyplyvajici.

Vzhledem k tomu, Zze obec je ze zakona povinna pecovat
o vSestranny rozvoj svého uzemi a o potieby svych obcanti
a pti plnéni svych ukold chranit téz vefejny zajem, musi zo-
hlednit tato kritéria v procesu uzavirani planovaci smlouvy.
Obec vystupuje vzhledem k Zadateli jako rovnopravny
subjekt planovaci smlouvy, nemiiZe tedy uloZit Zadateli
povinnost k uzavieni smlouvy o jednostranné urceném
obsahu. Obdobné ani Zadatel nema pravni narok vii¢i obci
na uzavieni planovaci smlouvy o jim uréeném obsahu.

Pokud tedy nedojde k uzavieni planovaci smlouvy na za-
kladé konsenzu obou smluvnich stran, stavebni zakon
nezakladd moznost doméhat se Zalobou vydani rozsudku
ukladajiciho prohlaseni vile nahrazujici toto prohlaseni.

Pokud vsak zadatel poda obci navrh na uzavieni planova-
ci smlouvy o takovém obsahu vetejné infrastruktury, ktery
vyhovi i vili obce a jejim tikolim podle zékona o obcich,
je v souladu s cili a ukoly tzemniho planovani a s platnou
uzemné planovaci dokumentaci, nema obec racionalni du-
vod uzavieni planovaci smlouvy odmitnout. Signalizova-
né potize v praxi vznikaji pfedevsim u planovacich smluv
»Stvrzovaciho charakteru®, kdy obce jsou ne¢inné a pouka-
zuji na nedostatek dtivodu pro jejich uzavieni, kdyz zadatel
ma uzavieny zvlastni smlouvy, a to napf. s provozovali dis-
tribucnich energetickych soustav.

Pravni Gprava hospodafeni s majetkem obce je upravena
v § 38 a nasledujicich zakona o obcich.

Majetek obce musi byt vyuzivan ucelné a hospodarné
v souladu s jejimi zajmy a tkoly vyplyvajicimi ze zdkonem
vymezené pusobnosti. Obec je povinna pecovat o zacho-
vani a rozvoj svého majetku. Obec nesmi rucit za zavazky
fyzickych osob a pravnickych osob vyjma pfipadd v zako-
né uvedenych. Obec je povinna chranit sviij majetek pred
neopravnénymi zasahy a véas uplatiiovat pravo na ndhradu
Skody a pravo na vydani bezdivodného obohaceni. Obec
je povinna trvale sledovat, zda dluznici v¢as a fadné plni
své zavazky, a zabezpecit, aby nedoslo k promléeni nebo
zaniku z nich vyplyvajicich prav.

Pro pfipravu a uzavirani planovaci smlouvy je vyznamné,
ze pokud podminuje zakon platnost pravniho tikonu obce
predchozim zvefejnénim, schvalenim nebo souhlasem,
opatii se listina osvédcujici tento pravni ukon dolozkou, jiz
bude potvrzeno, Ze tyto podminky jsou splnény. Pravni tiko-
ny, které vyzaduji schvaleni zastupitelstva obce, poptipade
rady obce, jsou bez tohoto schvaleni od pocatku neplatné.
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Zastupitelstvo obce rozhoduje podle § 84 a nasledujicich
paragrafi zakona o obcich ve vécech patficich do samo-
statné ptisobnosti obce. Do této plisobnosti patii zalezitos-
ti, které jsou v zajmu obce a obCand obce, pokud nejsou
zakonem svétfeny krajim nebo pokud nejde o pfenesenou
pusobnost organti obce nebo o pusobnost, kterd je zvlast-
nim zédkonem svéfena spravnim uradim jako vykon statni
spravy, a dale zalezitosti, které do samostatné plisobnosti
obce svéri zakon. Zastupitelstvu obce je vyhrazeno mimo
jiné schvalovat program rozvoje obce, rozpocet a zaverec-
ny ucet obce, zfizovat trvalé a docasné penézni fondy obce,
vydavat obecné zavazné vyhlasky obce, rozhodovat o spo-
lupraci obce s jinymi obcemi a o formé této spoluprace.

Pfi ptipravé a uzavirani planovaci smlouvy je tieba pod-
le jejiho obsahu respektovat, Ze zastupitelstvu obce je
vyhrazeno rozhodovani o stanovenych majetkopravnich
ukonech, a to zejména: nabyti a pfevod nemovitych véci
z majetku obce, uzavieni smlouvy o sdruzeni a poskytova-
ni majetkovych hodnot podle smlouvy o sdruZeni, jehoz je
obec Ucastnikem.

Zakon o obcich vyslovné nefesi, ktery organ obce je piislusny
k uzavieni planovaci smlouvy a ani stavebni zakon vyslovné
nefesi otazku smluvniho typu, kterym se ma realizovat obsah
této smlouvy tak, jak je stanoven v piiloze ¢. 13 vyhlasky
¢. 500/2006 Sb. Podle obsahu planovaci smlouvy a pfislus-
nosti ke schvalovani ukont pfichazi v Givahu ve vétsing pii-
padd jeji schvaleni zastupitelstvem obce a v piipadé planova-
cich smluv ,,stvrzovaciho charakteru pak radou obce.

Pravni uprava zadavani vefejnych zakazek je stanovena
v zékong ¢. 137/2006 Sb., o vetejnych zakazkach, ve znéni
pozdé¢jsich predpisa.

Podle § 7 vySe uvedeného zakona je vetejnou zakazkou za-
kazka realizovana na zakladé smlouvy mezi zadavatelem
a jednim ¢i vice dodavateli, jejimz pfedmétem je tplatné
poskytnuti dodavek ¢i sluzeb nebo tplatné provedeni sta-
vebnich praci. Verejna zakazka, kterou je zadavatel povinen
zadat podle tohoto zakona, musi byt realizovana na zakladé
pisemné smlouvy. Vetejné zakazky se podle predmétu déli
na vetejné zakazky na dodavky, vetejné zakazky na sluzby
a vefejné zakazky na stavebni prace (dale jen ,,druhy vefej-
nych zakazek®). U staveb vefejné dopravni a technické in-
frastruktury pak ptijde zejména o vetejné zakazky na sluz-
by — projektové ¢innosti a vefejné zakazky na stavebni
prace. Vetejné zakazky se podle vyse jejich predpokladané
hodnoty déli na nadlimitni vefejné zakazky, podlimitni ve-
fejné zakazky a vefejné zakazky malého rozsahu.

Pro pfipravu a uzavirani planovaci smlouvy ma zvlastni
vyznam aplikace ustanoveni zakona o piedpokladané hod-
noté vefejné zakazky, tj. u projektové ¢innosti podle § 15
a u stavebnich praci podle § 16 zdkona ve spojeni s § 13
zakona o vefejnych 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
uzemni samospravny celek (obec, kraj).

Z vyse uvedeného vyplyva, Ze pokud by pro obec z planovaci
smlouvy vyplyvaly povinnosti, které podléhaji zdkonu o ve-
fejnych zakazkach, musi byt ze strany obce zajisténo, 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 napt. formou zapo¢teni jiné pohledavky obce za zada-
telem), bylo by tieba takovy vztah posuzovat podle zakona
o vefejnych zakazkach. Tato kombinace smluvnich vztahti
se vsak jevi zejména u stavebnich praci jako neprakticka.

6. Obecné postupy pri uzavirani
planovaci smlouvy

6.1. Vznik pozadavku na uzavreni
planovaci smlouvy

Podle § 66 odst. 1 SZ obec muize (ale nemusi) podminit
vydani regula¢niho planu uzavienim planovaci smlouvy,
jejimz obsahem bude spoluti¢ast zadatele o vydani regu-
la¢niho planu na vybudovani nové nebo upravach stavajici
vetejné infrastruktury. Z toho vyplyva, ze pokud se obec
rozhodne vyhovét zadosti zadatele a vejit do procesu smétu-
jiciho k vydani regulaéniho planu, je na jeji uvaze, zda bude
pozadovat po zadateli spolufinancovani takové infrastruk-
tury nebo spolufinancovani pozadovat nebude. Lze tedy do-
vodit, ze pokud neptijde o spoluti¢ast zadatele na budovani
vefejné infrastruktury s obci, napf. proto, Ze celou takovou
infrastrukturu bude budovat obec nebo celou bude budovat
zadatel, pak neni nutné uzavirat planovaci smlouvu.

Podle § 88 SZ stavebni ufad musi prerusit jakékoli Gzemni
fizeni a vyzvat zadatele o izemni rozhodnuti k ptedlozeni
planovaci smlouvy, pokud zamér klade takové pozadavky
na vetejnou dopravni a technickou infrastrukturu, Ze jej ne-
1ze bez vybudovani novych staveb a zafizeni nebo upravy
stavajicich realizovat. Podle citovaného ustanoveni staveb-
ni ufad nemad moznost spravniho uvazeni, pokud zameér
klade pozadavky na vetejnou dopravni a technickou infra-
strukturu, ma vSak povinnost posoudit, zda tyto pozadavky
vibec existuji.

Z ustanoveni § 66, resp. § 88 SZ Ize dovodit, Ze existuji pfi-
pady, kdy planovaci smlouva viibec nemusi byt vyzadovana.

Pozadavek na planovaci smlouvu bude vyplyvat z:

— podminek uzemniho planu (zadani regulacniho planu),
— samostatné podminky obce pro vydani regulacniho planu,
— vyhodnoceni stavebniho tifadu v izemnim fizeni.

Potiebné udaje mlze Zzadatel ziskat zejména pii vyuziti
uzemné¢ planovaci informace podle § 21 odst. 1 pism. b) SZ.
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Je tfeba opakované zdlraznit, ze v piipadé planovaci
smlouvy piedkladané v ramci izemniho fizeni je z hlediska
prevence vyhodnéjsi ji pfedlozit soucasné se zadosti o vy-
dani izemniho rozhodnuti.

6.2. Navrhovani uzavieni planovaci smlouvy

Obecna tprava kontraktacniho procesu podle ustanoveni
§ 44 odst. 1 zakona ¢. 40/1964 Sb., obcanského zakoniku,
ve znéni pozdé¢jsich predpist, piedpoklada, ze ,,smlouva
je uzaviena okamzikem, kdy pfijeti navrhu na uzavfeni
smlouvy nabyva ucinnosti“. Z principu smluvni volnos-
ti a rovnosti smluvnich stran vyplyva, Zze navrh smlouvy
mize Cinit obecné kazda ze smluvnich stran. Navrh tedy
i v tomto pfipadé by mohla z pohledu obecné tipravy ucinit
jak obec zadateli, tak Zadatel obci.

Podle § 66 odst. 3 pism. g) SZ vsak je to zadatel, kdo k za-
dosti o vydani regulaéniho planu priklada navrh planovaci
smlouvy. Toto ustanoveni je specialnim ustanovenim vuci
obecnym ustanovenim obc¢anského zakoniku o navrhu
smlouvy. Z toho vyplyva, ze v téchto pfipadech ¢ini navrh
zadatel obci a ne naopak. V ptipadech podle § 88 SZ je
vsak pravni Uprava odlisna a citované specialni ustanove-
ni o predkladani navrhu planovaci smlouvy se neuplatni.
Z § 88 SZ totiz jednoznaéné vyplyva, Ze stavebni ufad
v urcitych piipadech prerusi Gzemni fizeni a vyzve zadate-
le k ptedlozeni jiz uzaviené planovaci smlouvy. Z hlediska
skutecnosti, ze zadatel je smluvni stranou, v jejimz zajmu
je urychlit uzavieni planovaci smlouvy, bude to zpravidla
on, kdo jeji navrh predlozi.

6.3. Vyuziti institutu smlouvy o smlouvé budouci

Z dosud provedenych analyz vyplyva, Ze postup obce
pfi uzavirani planovaci smlouvy bude zaviset na rozsa-
hu dotcené vetejné infrastruktury, na tom, jestli jiz byla
uzaviena smlouva s ,,vyhrazenym monopolem®, kdo bude
druhou smluvni stranou této planovaci smlouvy, zda pijde
o vefejnou zakazku apod. S ohledem na postup pfi pfipra-
ve€ vystavby a zpfesiiovani a konkretizaci 0idajii o verejné
infrastruktufe by bylo v nékterych vécné slozitych piipa-
dech vhodné vyuzit pfi pfipravé planovaci smlouvy institut
smlouvy o smlouvé budouci.

Smlouva o budouci planovaci smlouvé bude obsahovat
podstatné nalezitosti budouci smlouvy podle § 50a zakona
¢. 40/1964 Sb., obcanského zakoniku, ve znéni pozdejsich
predpisd. V tomto ustanoveni je stanoveno, Ze ucastnici se
mohou pisemné zavazat, ze do dohodnuté doby uzaviou
smlouvu. Musi se vsak pii tom dohodnout o jejich podstat-
nych nalezitostech.

Podstatné nalezitosti takové budouci smlouvy vychazeji
z pozadavkd prilohy ¢. 13 vyhlasky ¢. 500/2006 Sb. Tim
by bylo ziejmé, ze jak obec, tak zadatel deklaruji svoji
vili vybudovat urcitou infrastrukturu podle dokumentace

této infrastruktury, jejiho ocenéni atd. V budouci smlouvé
by byl dohodnut i obsah smluv s ,,vyhrazenymi monopo-
ly“ a dal$imi vlastniky, spravci a provozovateli siti, které
podle znéni této budouci smlouvy bude pozadovat zadatel
po téchto subjektech.

Po uzavfeni smluv s ,,vyhrazenymi monopoly* budou mit
obec i zadatel vuci sobé pravni narok na uzavieni planovaci
smlouvy, pokud budou splnény podminky stanovené v bu-
douci smlouvé. Z toho vyplyva, Ze pokud jedna ze smluv-
nich stran dohodu nedodrzi a napf. odstoupi od ni, ma
druhd smluvni strana narok na nahradu skody. Dale z toho
vyplyva, ze pokud budou splnény podminky pro uzavieni
smlouvy a nedojde li do dohodnuté doby k jejimu uzavie-
ni, mize se druha ze smluvnich stran do 1 roku domahat
u soudu, aby prohlaseni vile bylo nahrazeno soudnim
rozhodnutim. Pravo na nahradu $kody tim neni dotéeno
(§ 50a odst. 2 obc¢anského zakoniku). Tento zavazek zani-
ka, pokud okolnosti, ze kterych tiCastnici pfi vzniku zavaz-
ku vychazeli, se do té miry zménily, ze nelze spravedlivé
pozadovat, aby smlouva byla uzaviena.

6.4. Vyhodnoceni uréujicich prvku pro
konstrukci a typ planovaci smlouvy

S ohledem na variabilitu konkrétnich situaci, druhd a roz-
sahti vefejné infrastruktury, forem jejiho vlastnictvi, vztahu
k pozemkim, zpusobu jejiho vybudovani, forem spolu-
ucasti zadatele apod. nelze pro vSechny piipady stanovit
jednotny postup a prvnim krokem zadatele pfi piiprave
planovaci smlouvy musi byt vyhodnoceni vychozi situa-
ce a definice zakladnich urcujicich prvkt pro konstrukci
a typ planovaci smlouvy, které jsou nezbytné pro formulaci
obecnych ustanoveni této smlouvy, a to zejména:

— udaje o dotcené vetejné infrastrukture, predevsim druhu
a kapacité jednotlivych systému,

— navrhované zmény nebo navrhy na vybudovani nové
vetejné infrastruktury, jeji druh, kapacita, umisténi
a zpUsob napojeni na stavajici vetejnou infrastrukturu,

— rozkli¢ovani vlastnikli vefejné infrastruktury podle druhd,

— udaje o dotéenych pozemcich a pozadavcich na vlast-
nicka nebo jina prava k nim,

— zpusob vybudovani staveb vefejné infrastruktury — ur-
¢eni stavebnikd,

— stanoveni pozadavki na samostatné smlouvy s vlastniky
vefejné infrastruktury (zejména ,,vyhrazené monopoly*),

— vyhodnoceni pozadavku na zadavani vefejnych zakazek,

— stanoveni pfedpokladanych hodnot vefejnych zakazek,
odborny odhad nakladii (cen) na provedeni staveb ve-
fejné infrastruktury,

— stanoveni harmonogramu, tj. vazeb staveb vefejné in-
frastruktury na realizaci vlastniho zaméru zadatele,

— stanoveni pozadavkl na zaruky a zajisténi zavazka za-
datele (obce),

— predpoklady pro pfevedeni nemovitého majetku,

— podminky pro provozovani vetejné infrastruktury (pfi-
padné predpoklady prevzeti provozovani).
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Bez postupného vyhodnoceni jednotlivych prvka, které
jsou piedpokladem osnovy planovaci smlouvy, nelze navrh
planovaci smlouvy spravné formulovat. Odpovédi na jed-
notlivé otazky a uvedeni konkrétnich udaju je rozhoduji-
ci pro pouziti konkrétniho schématu vztaht, které budou
upraveny v prislusném typu planovaci smlouvy.

Zasadni vyznam pro definici urcujicich prvkid osnovy pla-
novaci smlouvy ma dokumentace navrhovanych zmén
nebo vybudovani nové vefejné infrastruktury a odborny
odhad nakladt. Bez téchto podkladl nelze vibec urcity
a konkrétni navrh planovaci smlouvy formulovat.

Zpracovani dokumentace alespon v obsahové podrobnos-
ti dokumentace pro izemni rozhodnuti (popft. regulaéniho
planu) bude ve vétsin€ pfipadi ukolem na stran¢ Zadate-
le. V konkrétni situaci v§ak mize byt pfiprava uzemi jiz
ve stadiu nejen zpracovani této dokumentace, ale pro kon-
krétni stavby mohou byt vydana ptislu§na rozhodnuti.

Po rozhodnuti o zplisobu vybudovani nové technické in-
frastruktury predstavuje zvlastni pozadavek na obsah
planovaci smlouvy ustanoveni o zpracovani projektové
dokumentace a jeji ptipadnou kontrolu, a to zejména v pfi-
padech, kdy obec nebo jina osoba bude zajist'ovat prevzeti
a provozovani dobudovanych staveb.

V souvislosti se zavazkem thrady finan¢niho podilu zejmé-
na na stran¢ zadatele, pfedstavuje zvlastni pozadavek na ob-
sah planovaci smlouvy ustanoveni o platebnich podminkach.
Zejména pujde o dohodu smluvnich stran o poskytnutych
zalohach nebo o uhradach, které jsou vazany na dokonco-
vani jednotlivych staveb podle druhti vefejné infrastruktury.

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

Mezi pozadavky na obsah planovaci smlouvy podle pfilo-
hy ¢. 13 vyhlasky ¢. 500/2006 Sb. jsou zaruky a zajisténi
zavazki vyplyvajici z planovaci smlouvy. V ramci smluvni
volnosti je na dohod¢ zadatele a obce, kterou z forem za-
jisténi zavazkl zvoli, pfi¢emz bude rozhodujici charakter
zajistovaného zavazku, napt. zavazek na thradu finan¢ni-
ho podilu ze strany zadatele mtize byt zajistén zastavnim
pravem k jeho pozemkiim, ru¢enim tfeti osobou, popf. ban-
kovni zarukou.

Ustanoveni o smluvnich pokutach neni mezi obligatornimi
nalezitostmi obsahu planovaci smlouvy a je zcela na vuli
smluvnich stran. Pfipada v tivahu jako prakticky nastroj
pro feseni neplnéni smluvnich povinnosti a pisobi v tomto
sméru jako zvlastni forma zajisténi zavazki. Pii formulaci
téchto ustanovent je tfeba vzit v tvahu vztah Ghrady smluv-
ni pokuty a odpovédnosti za Skodu.

Odstoupeni od smlouvy znamena zruSeni smlouvy od sa-
mého pocatku s nasledkem vzajemného vraceni plnéni.

Obecné odstoupeni od smlouvy je zalozeno na predpokla-
du, ze dané situace je pro jednu ze smluvnich stran na-
tolik nepfizniva (napf. neplnéni zavazku druhé strany), ze
kdyby o ni védéla v dobé uzavirani smlouvy, smlouvu by
nikdy neuzaviela. Smluvni strany se ovSem mohou dohod-
nout o taxativnim vy¢tu jednotlivych divodi odstoupeni
od smlouvy. Pouziti tohoto institutu odvisi od vyhodnoceni
konkrétni situace, protoze zruseni planovaci smlouvy mize
mit vliv na vykon povinnosti podle regula¢niho planu nebo
uzemniho rozhodnuti, ktery neni v zakoné¢ feSen. Neni
vylouceno, Ze smluvni strany se dohodnou na odstoupeni
od smlouvy bez udani divodui pfi soucasné povinnosti za-
platit odstupné (tj. dohodnutou finanéni ¢astku).

7. Postup pri uzavirani planovaci
smlouvy ve vybranych konkrétnich
pripadech

7.1. Planovaci smlouva k regula¢cnimu planu

Vychozi situace v daném konkrétnim ptipadé:

— v ramci zmény Uzemniho planu byla vymezena plocha
pro regulacni plan na zadost a v zadani regulacniho pla-
nu stanovena podminka uzavieni planovaci smlouvy
o spoluugasti zadatele,

— pozemky ve vymezené plose jsou ve vlastnictvi zZadatele,

— je nezbytné dobudovat prodlouzeni stavajici vefejné do-
pravni a technické infrastruktury, a to nové mistni ko-
munikace véetné chodniku (vlastnictvi obce), vodovod-
niho fadu (napf. vlastnictvi obce), kanalizacniho fadu
(napf. vlastnictvi obce), podzemniho vedeni NN (napf.
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 pii-
praveé piipojeni,

— uzemné planovaci feseni je soucasti regulacniho planu,

— bylo rozhodnuto o zaji$téni realizace vSech staveb vy-
jma vedeni NN zadatelem,

— zadatel zajistil odborny odhad nakladti na vybudovani
vefejné infrastruktury,

— zadatel uhradi veskeré naklady (jeho finanéni podil je
100 %),

— zadatel predlozil k zajisténi svého zavazku bankovni zaruku,

— byl dohodnut pfevod vlastnictvi ke stavbam a pozemkiim,

— provozovat novou vefejnou infrastrukturu bude obec.

Na zakladé vyhodnoceni vyse urcujicich prvku je tak moz-
né vypracovani vzoru navrhu planovaci smlouvy k regu-
la¢nimu planu. Navrh planovaci smlouvy je pfipojen k za-
dosti o regulacni plan a bude schvalovan pied zahajenim
fizeni o vydani opatfeni obecné povahy k regulaénimu pla-
nu s G¢innosti vazanou na ucinnost tohoto opatieni.
Vzhledem k praktické dvoufazovosti pfipravy a uzavirani
planovaci smlouvy k regula¢nimu planu (coz se projevuje
i v odkladu jeji ti¢innosti) je vhodné uzavfit smlouvu o bu-
douci planovaci smlouvé a teprve po vydani regula¢niho
planu uzavfit vlastni planovaci smlouvu.
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7.2. Planovaci smlouva v uzemnim Fizeni

Vychozi situace v daném konkrétnim piipade:
zadatel pozadal o vydani tzemniho rozhodnuti o umis-
téni rodinného domu s vyuzitim § 188a odst. 1 pism. b),

— stavebni ufad Gzemni fizeni pferusil a vyzval zadatele
k ptredlozeni planovaci smlouvy,

— je nezbytné vybudovat prodlouzeni stavajici vefejné
dopravni a technické infrastruktury, a to kanaliza¢niho
fadu (ve vlastnictvi obce), vodovodniho fadu (ve vlast-
nictvi obce), podzemniho vedeni VN (nap#. CEZ Distri-
buce, a. s.), mistni komunikace (ve vlastnictvi obce),

— pozemky, na kterych maji byt pfedmétné zmeény staveb
realizovany, jsou ve vlastnictvi obce a Zadatele,

— byla uzaviena samostatna smlouva napt. s CEZ Distri-
buce, a. s., o pfipravé pfipojeni,

— bylo vydano uzemni rozhodnuti o umisténi predmét-
nych staveb k zadosti obce,

— bylo rozhodnuto o zajisténi realizace prodlouzeni vodo-
vodniho a kanaliza¢niho fadu a mistni komunikace obct,

— zadatel uhradi finan¢ni podil,

— obec zajistila odborny odhad nédkladi na dopravni
a technickou infrastrukturu,

— byla dohodnuta vySe finan¢niho podilu a uhrada pfi
podpisu smlouvy.

Na zaklad¢ vyhodnoceni vyse uréujicich prvkl je mozné
vypracovani navrhu planovaci smlouvy k uzemnimu roz-
hodnuti. Po podpisu smlouvy Zzadatelem je smlouva pied-
lozena k projednani v organech obce a po schvaleni v za-
stupitelstvu obce podepsana starostou.

8. Zaveér - prakticka doporuceni

Institut planovaci smlouvy je zaveden do pravniho fadu
nove. Potfebné vztahy pii investiéni vystavbé byly dosud
upravovany riznymi typy smluv o poskytovani prispévku
na vefejnou infrastrukturu, popt. smlouvami o financova-
ni a vystavbé vefejné dopravni a technické infrastruktury
nebo smlouvami o pfipojovacim poplatku. V ¢eském prav-
nim prostredi je tedy nyni prakticky ovéfovano, jak bude
v praxi institut planovaci smlouvy fungovat.

Z vyse uvedenych divodu vyplyvaji tato doporuceni:

1. Ptedpokladem pro konstrukci a typ planovaci smlouvy
je vyhodnoceni urcujicich prvki (viz pfedchozi text).

2. Vénovat zvySenou pozornost zejména zpusobu realizace
a formé spoluucasti zadatele (v¢etné platebnich podminek).

3. Pfi uzavirani smlouvy vychazet z principu rovnosti
smluvnich stran. To v§ak neznamend, Ze bude poptfena
zékladni uloha planovaci smlouvy, kterou je zabezpece-
ni potiebné vefejné infrastruktury a zpravidla jeji hraze-
ni tim, jehoZ zdmér naroky na ni vyvolal.

4. Pred uzavienim planovaci smlouvy zejména k regulac-
nimu planu ve slozitéjsich piipadech uzavfit smlouvu
o budouci planovaci smlouvé, ve které budou jiz feSeny
ve smyslu piilohy ¢. 13 vyhlasky ¢. 500/2006 Sb. vsech-
ny podminky a nalezitosti planovaci smlouvy. Tim si
obec vytvori predpoklad pro urc¢itou kontrolu nad regu-
laci verejné infrastruktury z hlediska obsahu smluv uza-
viranych zadatelem s vyhrazenymi monopoly a spravci
jinych siti tak, aby umisténi a vedeni téchto siti bylo ne-
jen v souladu s pfislusnou funkci v izemnim planu, ale
rozpracovavalo ji do podrobnosti, ktera vyhovuje i obci.
Budouci smlouva by méla funkci garantovaného zavazku
zadatele viici obci, ktery je mozno postupem podle usta-
noveni § 50a ob¢anského zakoniku vynutit pravni cestou.

5. Analyzovat obsah zavazki obce v planovaci smlouvé
tak, aby nedoslo k poruseni ¢i obchazeni zakona o ve-
fejnych zakazkach.

6. Respektovat rozhodovaci pravidla izemni samospravy.
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ENGLISH ABSTRACT

The Planning Contract, by Marie Polesakova

The planning contract is a new legal institute established by the 183/2006 Building Act as a tool to support participation,
especially in the co-financing of the public infrastructure as a precondition for public decision-making about regulatory
plans and the emplacement of buildings. Also, such tool enables developers to initiatively prepare their projects.
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