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Pldnovaci smlouvy v ceském stavebnim prdvu, zdsadné reformované novym stavebnim zdkonem ¢. 283/2021 Sb., jsou kli-
covym smluvnim ndstrojem pro Upravu vztahti mezi Gzemné samosprdvnymi celky (nebo viastniky verejné infrastruktury)
a stavebniky usnadniujicim realizaci stavebnich zdméru. Nové jsou zakotveny jako verejnoprdvni smlouvy, které v§ak mohou
obsahovat i soukromoprdvni zdvazky, pricemz plati princip, Ze staci jediny verejnoprdvni zdvazek k urceni verejnoprdvniho
charakteru celé smlouvy. Rozlisuji se podmiriujici pldnovaci smlouvy, které vdzi rozhodovdni v izemnich pldnech na jejich
uzavreni, a dobrovolné pldnovaci smlouvy iniciované stranami. Pfiprava smluv vyZaduje peclivé vyvdZeni prdv a povinnosti,
kdy povinnosti uzemné samosprdvného celku jsou bud taxativné vymezené (verejnoprdvni) nebo neomezené (soukromo-
prdvni). Povinnosti stavebnika zahrnuji podil na vystavbé infrastruktury ¢i poskytnuti pInéni za zhodnoceni pozemku (tzv.
pldnovacivyhoda). Smlouvy jsou pro strany zdvazné a prezkumnd fizeni i feseni spor( probihaji ve sprdvnim soudnictvi, coZ
posiluje jejich verejnoprdvni charakter. Novy stavebni zdkon rovnéz zvysuje prdvni jistotu stavebnikd tim, Ze souhlas viastni-
ka pozemku nelze vzit zpét po poddni Zzddosti o povoleni zdméru, ¢imz celkovd Uprava posiluje prdvni jistotu, transparent-
nost a predvidatelnost stavebniho rozvoje.

Planovaci smlouvy pfedstavuji klicovy
smluvni ndstroj v ceském stavebnim
pravu, ktery umoznuje Upravu pravnich
vztahl mezi Uzemné samospravny-
mi celky nebo vlastniky vefejné infra-
struktury a stavebniky. Jejich cilem je
usnadnit realizaci stavebnich zdmérd
sjedndnim oboustranné pfijatelnych
podminek. Novd Uprava v zdkoné
¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon (,NSZ"),
pfindsi zasadnizmény oproti predchozi-
mu stavu.

1. Zakladni charakteristika
arozdily oproti
predchozi upravé

Planovaci smlouvy jsou zakotveny jako
moznost, nikoliv povinnost vzajemné
prospésné smluvni spoluprace. Umoz-
nuji investorovi vybudovat projekt a za-
rovelt poméhaji rozvoji obce. Uzemné
samospravny celek mé navic vefej-
nopravni odpovédnost, a proto musi
hajit zajmy vefejnosti, jednat transpa-
rentné a nediskriminacné.

1.1 Charakteristika planovacich
smluv dle nového
stavebniho zakona

Planovaci smlouva mGze usnadnit rea-
lizaci stavebniho zéméru. Jde o veiej-
nopravni smlouvu, kde nositel vefej-
né moci pfistupuje k dohodé se sta-

vebnikem o zdvazcich dle § 131 NSZ.
Ustanoveni § 131 NSZ obsahuje sled
nabizenych prav a povinnosti stran,
které mohou byt planovaci smlouvou
regulovény. Byt se to mlze zdat jako
protimluv, planovaci smlouva se ne-
bude vzdy fidit stavebnim zdkonem.
Planovaci smlouva muze obsahovat
i zdvazky soukromopravni povahy, pfi-
¢emz pro né se podplrné pouzije za-
kon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zikonik
(,OZ"). Pokud ale smlouva obsahuje
byt jen jeden vefejnopravni zvazek, je
povazovana za vefejnopravni smlouvu
a aplikuje se na ni primarné stavebni za-
kon, sekundarné zakon ¢. 500/2004 Sb.,
spravni fad (,SR"), a az tercidrné ob&an-
sky zakonik. V tom sméru plati princip
WVySSi bere”,

Zakonodarce nevymezil jasnou hranici
mezi vefejnopravnimi a soukromoprav-
nimi zavazky. Ze systematiky a textu za-
kona |ze dovozovat nasledujici rozliseni.
Vefejnopravni zavazky se dotykaji verej-
nopravniho Ukolu obce vydat Gzemni
plan (,UP“), napf. ¢init kroky k jeho vy-
dani, nezménit UP nebo neztizit realiza-
ci zdméru. Soukromopravni zavazky se
dotykaji postaveni izemné samosprav-
ného celku jako vlastnika nemovitosti
a fadného hospodare, a proto zahrnuji
zévazky jako nezatizit ¢i nezcizit dotce-
né nemovitosti Uzemné samosprav-
ného celku, podilet se na vybudovéni
vefejné dopravni a technické infrastruk-

tury (,VDTI") nebo pfevzit vybudovanou
infrastrukturu.

Vefejnopravni nebo soukromopréavni cha-
rakter ma zasadni vliv na nékolik klico-
vych faktor(, a to na platnost smlouvy
z hlediska schvalujictho orgéanu, za-
vaznost smlouvy dle rozhodné pravni
Upravy, rezim pfezkumného fizeni i po-
suzujici organ, zejména zda se tak déje
ve spravnim nebo civilnim soudnictvi,
a pozadavek na publicitu.

1.2 Rozdily oproti predchozi upravé

Zakon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zékon
(,SSZ" neboli stary stavebni zakon), vy-
slovné upravoval pouze dva typy pléano-
vacich smluv, tj. pro vydéni regula¢niho
pldnu na zadost Zadatele (§ 66 SSZ)
a pro Uzemni rozhodnuti bez dostatec-
né VDTI (§ 88 SSZ). Oznaceni ,planovaci
smlouva” bylo navic v roce 2017 z § 88
SSZ vypusténo.

Déle byly uzavirany soukromopravni
innominatni smlouvy o plnéni pozadav-
ki obce, které si obec v{i¢i investorovi
vyminila pro vyuZiti svych pozemki
nebo vydani souhlasného stanoviska
(,innominatni smlouvy”). Tyto smlouvy
byly obtizné vymahatelné a nepfinasely
zakaz namitek proti znéni a smyslu pla-
novaci smlouvy.
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Nové Uprava usiluje o jednoznacné vy-
mezeni rozsahu a obsahu zavazk( s ve-
fejnopravnim prvkem, umoznuje krea-
tivitu pfi tvorbé pravidel a prispévkd
a dava jasnéjsi pravidla pro feseni sport
a prezkumna fizeni.

Pfechodna ustanoveni NSZ stanovi, ze
planovaci smlouvy uzaviené dle SSZ
se posuzuji podle dosavadnich prav-
nich pfedpist. Na innominatni smlouvy
viak nemysli. Novela ¢. 465/2023 Sb.
navic doplnila, Ze planovaci smlouvy
dle SSZ maji s c¢innosti od 1. 1. 2024
vefejnopravni rezim, kdyz tato otazka
byla dlouhodobé predmétem pravnich
diskusi.

Nejvétsim pravnim uskalim nové Upra-
vy z(stava, Ze nevyresila nejasnou hra-
nici mezi vefejnopravnimi a soukromo-
pravnimi zavazky.

2, Kdy Ize planovaci smlouvy
vyuzit a jaké zname jeji typy

Stavebni zakon nabizi dva tandemové
typy planovacich smluv: 1) podminujici
planovaci smlouvu vs. dobrovolnou pla-
novaci smlouvu a 2) planovaci smlouvu
vedouci k vydéani, zméné nebo zachova-
ni uzemniho planu vs. vedouci ke schva-
leni zédméru.

2.1 Déleni z hlediska dobrovolnosti
uzavieni planovaci smlouvy

2.1.1 Podminujici planovaci smlouva

Podminujici planovaci smlouva je upra-
vena v ust. § 81 a 86 NSZ, podle nichz
Uzemni, resp. regulacni plan mize vy-
mezit plochu nebo koridor, resp. za-
mér, kde je rozhodovéani podminéno
uzavfenim planovaci smlouvy. Uzemni
plan stanovi zékladni obsah, podminky
a Ihdtu pro uzavieni planovaci smlouvy,
pricemz |hdta nesmi prekrocit Sest let
od ucinnosti Uzemniho planu. Regu-

lacni plan stanovi zékladni podminky
a IhGtu pro uzavieni planovaci smlouvy,
nejdéle ¢tyfi roky od Gcinnosti regulac-
niho planu.

Marnym uplynutim stanovené IhGty
pozbyvd podminka uzavieni smlouvy
platnosti, coz v praxi znamena, Ze v do-
t¢eném Uzemi Ize nasledné povolovat
zadméry i bez ni. Jelikoz je planovaci
smlouva dvoustrannym pravnim ak-
tem, nemUze si obec jeji uzavieni na
stavebnicich jednostranné vynutit. Po-
kud by obec chtéla podminku v uzemi
udrzet, musela by rozhodnout o pofi-
zeni zmény Uzemné planovaci doku-
mentace a podminku véetné nové Ihaty
znovu stanovit. K takovému faktickému
Jprodlouzeni” Ize viak pfistoupit pouze
v oddvodnénych a nezbytnych pfipa-
dech z vaznych davodd, které musi byt
ve zméné fadné formulovany a odl-
vodnény legitimnimi zajmy Gzemné sa-
mospravného celku.!

Podminky musi byt stanoveny jasné,
srozumitelné a konkrétné, v opacném
pfipadé budou nevymahatelné. Napfi-
klad podminka znéjici tak, ze umisténi
zaméru je mozné pouze za soucasného
zajisténi dostatecné verejné a dopravni
infrastruktury pro provoz zdméru, bude
tézko vymahatelna pro svou neurcitost.?
Rovnéz podminujici planovaci smlouva
jako celek musi byt formulovana pre-
cizné, predvidatelné a transparentné,
aby byla v souladu s kolektivnimi zajmy.
Pozadavek uzemniho planu, kterym se
podminuje vyuziti ur¢itého Uzemi uza-
vienim planovaci smlouvy, navic musi
byt v tomto Uzemnim planu fadné
odlvodnén.

Stranami podminujici planovaci smlou-
vy mohou byt obec, hlavni mésto Praha
nebo kraj na strané jedné a stavebnik na
strané druhé. Méstské ¢asti Prahy nebo
vlastnici VDTl zde mohou byt pouze ve-
dlejsi smluvni stranou, coz vyplyvé pfi-
mo z rozdéleni zékonnych kompetenci

k pofizovani Uzemné planovaci doku-
mentace, kdy méstské ¢asti hlavniho
mésta Prahy ani vlastnici VDTl nejsou
tvlrci Uzemniho plénu. Podminujici
planovaci smlouva dava smysl prede-
v8im u zastavitelnych a transformacnich
ploch, kde dojde k navyseni kapacity
a nové zatézi, nebo u ploch, které ziska-
vaji,,planovaci vyhodu™.

2.1.2 Dobrovolna planovaci smlouva

Dobrovolna planovaci smlouva se fidi
obecnou Upravou planovacich smluv
dle ust. § 131 a nasl. NSZ, uzavira se
ziniciativy stran a stavebnika nelze k je-
jimu uzavfeni nutit. Byva viak v zajmu
Uzemné samospravného celku pfimét
stavebnika ke spolupraci za Ucelem
ziskani pfispévku na budovani vefejné
infrastruktury, nadto kdyz uzemné sa-
mospravny celek ma povinnost zacho-
vat rovné podminky pro stejné pfipady.
Stavebnika Ize motivovat soucinnosti
Uzemné samospravného celku pfi po-
volovani zéaméru nebo pfislibem pie-
vzeti infrastruktury.

2.2 Déleni z hlediska zaméru stran

2.2.1 Planovaci smlouva vedouci
k Uzemné planovacim zavazkim

Tato smlouva obsahuje zdvazek uzem-
né samospravného celku vyvinout sili
k vydéni, dosazeni zmény nebo zacho-
vani uzemné planovaci dokumentace,
proti ¢emuz stavebnik poskytuje pe-
nézni nebo vécné plnéni za zhodnoceni
pozemku. Obec se vsak nemUze zavazat
k dosazeni zmény Uzemné planovaci
dokumentace, pouze k jeji iniciaci.

2.3 Planovaci smlouva vedouci
ke stavebnimu zaméru

Uskali tohoto typu planovaci smlouvy
spociva zejména v popisu zaméru a dal-
Sich detailech smlouvy. Aby smlouva
umoznila dosdhnout pozadovany Ucel,

"MMR. 2024. Pldnovaci smlouvy. Pomtcka k aplikaci. [on-line]. Str. 12. Praha: Ministerstvo pro mistni rozvoj. Dostupné z: https://www.uur.cz/media/
e3xhsykj/mmr-planovaci-smlouvy-2024-07-16-odborny-text.pdf. [cit. 2025-11-29].

2Krajsky soud v Ostravé — pobocka Olomouc v rozhodnuti ¢. j. 60 A 61/2022-202 ze dne 29. 11. 2024 se zabyval zalobami proti rozhodnuti o umisténi
stavby papirny v Zébiehu. Soud v tomto fizeni fesil predevsim soulad zdméru s tzemnim pldnem mésta a nadfazenou krajskou dokumentaci,
pficemz zkoumal vlivy projektu na Zivotni prostredi, Cistotu ovzdusi a pohodu bydleni. Krajsky soud v tomto konkrétnim pripadé vyhodnotil ndmitku
ohledné nedostatecné infrastruktury a chybéjici planovaci smlouvy jako nedlivodnou. Soud se ztotoznil s argumentaci zalovaného (krajského
Uradu), Ze infrastruktura pro zamér papirny byla v daném tzemi pravné i fakticky zajisténa jinym zptsobem nez novou planovaci smlouvou.

3Povinnost investora poskytnout izemné samospravnému celku penézni nebo vécné pInéni za zhodnoceni pozemku vydanim tizemné planovaci

dokumentace.
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méla by byt dostatecné obecnd pro
flexibilitu stavebnika a soucasné niko-
liv prili$ Sirokd, aby byla predvidatelna
a nenarusila zajmy Uzemné samosprav-
ného celku.

3. Jak pripravit oboustranné
vyvazenou a pritom
platnou planovaci
smlouvu?

Pfiprava planovaci smlouvy vyzaduje
peclivé zvazeni zamysleného obsahu
a vsech souvisejicich pravnich aspek-
td. Strany planovaci smlouvy se odviji
od prfedmétu smlouvy. U podminujici
planovaci smlouvy vedouci ke zméné
Uzemniho planu je to obec, kraj nebo
hl. m. Praha. Dobrovolnych planovacich
smluv se mohou Ucastnit i méstské ¢asti
nebo vlastnici VDTI. Predmét planovaci
smlouvy se odviji od konecného cile
stavebnika, tedy zda mé smlouva zavést
povinnost Uzemné samospravného cel-
ku k jeho izemné planovaci dokumen-
taci, nebo zda jde stavebnikovi o povo-
leni jeho zéméru, pripadné zda je tfeba
jejich kombinace. Investor musi pfedem
znat rentabilitu a naklady zaméru, vcet-
né narokl tzemné samospravného cel-
ku dle planovaci smlouvy.

3.1 Prava a povinnosti stran

Prdva a povinnosti stran by mély byt
oboustranné vyvazené. Povinnosti uzem-
né samospravného celku mohou mit
dvoji charakter, a to vefejnopravni nebo
soukromopravni. Povinnosti tizemné sa-
mospravného celku z oblasti verejného

prava jsou obsazeny v ust. § 131 odst. 1

NSZ a jednd se o uzavieny vycet, ktery ne-

mUze byt pravé pro svou verejnopravni

povahu rozsifovan. Jde o nésledujici po-
vinnosti Gzemné samospravného celku:

« Poskytnout soucinnost k uskute¢néni
zaméru, napf. predat stavebnikovi po-
trebné informace k projednéni zaméru
s dot¢enymi osobami nebo usporadat
takové jednani.

« Ucinit kroky k vydani izemné planova-
ci dokumentace, tj. pouze iniciovat za-
sah do Uzemné planovaci dokumenta-
ce, nikoliv se zavdzat k jeho dosazeni.

« Po sjednanou dobu nevydat nebo ne-
zménit Uzemné planovaci dokumenta-

ci nebo neucinit ukon ztézujici zamér;
Uzemné samospravny celek se viak
musi podrobit zménam nadfazené
uzemné planovaci dokumentace.

« Neuplatnovat v fizenich prava v rozpo-
ru s planovaci smlouvou; stavebni tfad
ani nebude prihlizet k ndmitkam v roz-
poru s planovaci smlouvou.

Soukromopravni povinnosti Uzemné

samospravného celku jsou dany v ust.

§ 131 odst. 2 NSZ, jejich vycet omezen

neni. Jedna se napfiklad o povinnost:

« Nezatizit nebo nezcizit pozemky do-
t¢ené zadmérem v dispozici Uzemné
samospravného celku.

« Finan¢né se podilet na vefejné pro-
spésnych ¢astech stavby, napf. vefejna
prostranstvi, infrastruktura, obcanska
vybavenost.

« Prevzit zhotovenou stavbu do své spra-
vy nebo vlastnictvi - tento zavazek
bude jednim z hnacich motor( staveb-
nika proc vstoupit do planovaci smlou-
vy, kdyz ndklady na provoz zejména
infrastruktury a odpovédnost za négj
presahuje stavebnikovy plany, nebo

« prevzit dal$i soukromopravni zavazky.

Povinnosti stavebnika najdeme v ust.
§ 131 odst. 3 NSZ rovnéz v podobé de-
monstrativniho vyctu takto:

- Ucastnit se vystavby vefejné infra-
struktury nebo opatfeni vyvolanych
zamérem.

« Prevzit ndklady na vystavbu vefejné in-
frastruktury / stavby / opatfeni.

- U¢astnit se asanace izemi nebo narov-
nani majetkovych vztahd.

« Poskytnout penézni nebo vécné plné-
ni za zhodnoceni pozemku vydénim
Uzemné planovaci dokumentace (tzv.
planovaci vyhoda).

3.2 Prispévek

Prispévek stavebnika je jednim z hlav-
nich motiv(, pro¢ jsou planovaci smlou-
vy Uzemné samospravnymi celky vyuzi-
vany. Pfindsi totiz prostredky k rozvoji
obce. Stanoveni pfispévku ma sva pra-
vidla. Zndme dva typy pfispévkd, a to
pfispévek za vyvolanou infrastrukturu
a pfispévek za planovaci vyhodu. A¢-
koliv je teoreticky mozné, ze by pro
jednu lokalitu vznikla jak podminujici
planovaci smlouva (ke zméné UP), tak

nasledné i smlouva pro realizaci zamé-
ru, v praxi a ani dle metodiky Minister-
stva pro mistni rozvoj tato kombinace
neplsobi smysluplné. V pfipadé, ze by
k ni doslo, je nutné zamezit tomu, aby
byl pfispévek na vyvolanou infrastruk-
turu pozadovan duplicitné. Pfestoze
existuji v pravni a Ufedni praxi i ndzo-
ry, Ze pfispévek Ize pozadovat dvakrat
s poukazem na odlisné faze povolova-
ni, pfiklanime se k nazoru, ze z divodu
proporcionality, zékazu bezdivodného
obohaceni a ochrany prav stavebnika
plnéni nesmi byt zdvojovano. Pokud
neni zavazek stranami realizovan, mél
by mit stavebnik moznost obdrzet uhra-
zeny pfispévek zpét.

Vypocet prispévku neni stanoven zako-
nem a zpUsobd, jak dospét k relevantni
Castce, je vice. Vzdy vak musi byt nasta-
ven rovné a nediskriminacné, a proto je
vhodné k vypoctu pfistoupit koncep-
¢né. Zde mohou vyznamné pomoci z-
sady spoluprace zemné samospravné-
ho celku se stavebniky. Vypocet se dale
li$i podle typu prispévku.

Z praxe zname tyto nejcastéjsi zplso-
by vypoctu prispévku na vyvolanou
infrastrukturu. Jednak muze byt stano-
ven jako fixni platba napf. za bytovou
jednotku ¢i komer¢ni prostor. Déle Ize
vypocet urcit jako nasobek kombinace
veli¢in, napf. pocet metrd Ctverecnich
hrubé podlazni plochy vynasobeny ce-
nou pozemku a koeficientem zohledriu-
jicim zasazeni zdméru v misté. Nakonec
Ize zvolit exaktni vypocet na zékladé vy-
béru konkrétni dotované infrastruktury,
uréeni podilu stavebnika a stanoveni
naklad(l na provedeni. Rovnéz definice
Ucelu prispévku v planovaci smlouvé
je klicova, prispévek nemuze suplovat
poplatek za napojeni na infrastrukturu.*
Inspirovat se Ize v metodice Minister-
stva pro mistni rozvoj, kterd poskytuje
podrobny navod, jak urcit vysi pfispév-
ku transparentnim zplsobem zohled-
nujicim podminky konkrétniho zaméru.

Prispévek za planovaci vyhodu se bude
odvijet od navyseni hodnoty pozemku,
tedy v porovnani ceny nemovitosti pred
a po zméné Uzemniho planu. Rozdil Ize
nejlépe zjistit znaleckym posudkem.
Uzemné samospravny celek mdze pro-

“Nejvyssi soud, 33 Cdo 3225/2011 ze dne 28. 2. 2013.
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vést vypocet i jinym zplisobem, pokud
zna cenu nemovitosti nejen v misté, ale
i vcase.

3.3 Dalsi aspekty

Dalsim dulezitym aspektem pléanovaci
smlouvy je vhodné stanoveni termi-
nd. V praxi nebude snadné definovat
Casové urceni zavazkd tak, aby sou-
hlasily obé strany. Stavebnik by se mél
zejména zaméfit na sjednani terminu
realizace potfebnych Uprav nebo infra-
struktury. Uzemné samospréavny celek
zase potiebuje specifikovat okamzik,
kdy ma byt navrh na zménu Gzemniho
planu podan, nebo kdy ma byt prevzata
infrastruktura. Kamenem drazu muze
byt termin splatnosti pfispévku inves-
tora. Uzemné samospravny celek bude
chtit vyplatu pFedem v zéjmu stavebnl’-

Déle doporucujeme smluvné o3etfit
prava a povinnosti stran pro pfipadné
budouci zmény vztahu a jak fesit pre-
vod prav a povinnosti smlouvy na treti
osoby, vcetné rdznych scéndfd pravni-
ho nastupnictvi. Zménit smlouvu Ize
samoziejmé pouze se souhlasem obou
stran. Vypovéd Ize vyuzit, pouze byla-li
ve smlouvé ujedndna, a to vcetné lhi-
ty a dlvod(. Planovaci smlouvu jako
smlouvu vefejnopravni Ize vypovédét
i bez udani ddvodu, byla-li takto Siroce
moznost smluvné zachycena.’

Planovaci smlouva obsahujici vefej-
nopravni zdvazky musi byt schvélena
zastupitelstvem a dle ust. § 130 odst. 3
NSZ vloZena do Narodniho geoportélu
Uzemniho plénovani (,NGUP"). Je ne-
zbytné upozornit, ze podle § 334b NSZ
je povinnost vkladat planovaci smlou-
vy do NGUP v pfechodném obdobi do
30. 6. 2026 nahrazena jinym feSenim,
zejména zvefejnénim zplsobem umoz-
nujicim dalkovy pfistup, kdyz infor-
macni systémy verejné spravy v oblasti
stavebniho prava nejsou plné funkéni.
Povinnost vlozeni do NGUP se rovnéz
netykd smluv s vlastniky vefejné do-
pravni a technické infrastruktury, jak Ize
dovodit z ust. § 130 odst. 3 NSZ.

Aby ze strany Uzemné samospravného
celku nedochazelo k netransparentni-
mu nebo diskrimina¢nimu jedndni s in-
vestory, pfijimaji Uzemné samospravné
celky dokumenty obsahujici obecnd
pravidla a zdsady pro uzavirani planova-
cich smluv. Takovy dokument mUze byt
v praxi velmi ndpomocny. Pro stavebni-
ky se stava postup Uzemné samosprav-
ného celku predvidatelny a Gzemné
samospravnému celku pomaha transpa-
rentné rozvrstvit podminky pro rGzné
typy zdmérd, napf. rodinny ddim vs. de-
velopersky projekt.

4, Co cekat pii prezkumném
fizeni planovaci smlouvy

4.1 Moznosti pirezkumného Fizeni
a pravniho posouzeni

Béh planovaci smlouvy mize byt dale
ovlivnén naplnénim predpokladi pro
jeji prezkum, pro feseni spord z plano-
vaci smlouvy a pro aplikaci institutu zru-

$eni smlouvy. Pfezkumné fizeni slouzi

k posouzeni, zda je planovaci smlouva
uzaviena v souladu s pravnimi pred-
pisy. Pro pfipad vzniku neshody mezi
stranami napfiklad o aplikaci nebo vy-
znamu smlouvy je urcen institut fedeni
sporti nadfizenym organem. Diky in-

stitutu ,zruSeni smlouvy” Ize planovaci

smlouvu zrusit z taxativné uvedenych
dlvod(l bud' po dohodé stran, nebo roz-
hodnutim nadfizeného organu. Jak bylo
vyse uvedeno, zména podléhd souhlasu
obou stran a vypovéd je nutno predem
sjednat. Ukonceni pléanovaci smlouvy
dle obc¢anského zdkoniku je zékonem
vylouceno, napf. nelze pouzit Upravu
o odstoupeni. Subsidiarné pro UGpravu
planovaci smlouvy pouZijeme ustanove-
ni § 159n SR.

K aplikaci dale rozebiranych institutd
musime vyjasnit, kdo je nadfizenym
organem vuci Uzemné samospravnym
celkdim (obr. 1).

Zakon nestanovi, kdo je nadfizenym
organem v(¢i vlastnikim verejné do-
pravni a technické infrastruktury, ale
metodika Ministerstva pro mistni roz-
vojé pfijala toto feseni (obr. 2).

re

4.2 Pirezkumné Fizeni

Pfezkumné fizeni lze zahdjit pouze
z moci Ufedni. Ackoliv strana smlou-
vy mize podat podnét k zahdjeni
pfezkumného fizeni, na zahdjeni fizeni
neexistuje pravni narok. Soucasné proti
nezahdjeni pfezkumného fizeni nelze
podat spravni zalobu.” Podnét k zaha-
jeni pfezkumného fizeni Ize podat do
30 dnd ode dne zjisténi rozhodnych

Obr. 1

. Ministerstvo
pro mistni rozvoj

“ . KrajSkV e .

B » =
pro mistni rozvoj
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Magmtrat o Prahy - .

pro mistni rozvoj

Ministerstvo

pro mistni rozvoj

Vlastnfk VDTI & pozemky

krajtd

Ministerstvo
Ministr
pro mistni rozvoj
Vlastnik VDTI M|n|sterstvo
& pozemky v ramci kraje . Redlekitld .

Obr.2

®Nejvyssi spravni soud, 1 As 19/2013-130 ze dne 18.7.2013.

SMMR. 2024. Pldnovaci smlouvy. Pomticka k aplikaci. [on-line]. Str. 9. Praha: Ministerstvo pro mistni rozvoj. Dostupné z: https://www.uur.cz/media/
e3xhsykj/mmr-planovaci-smlouvy-2024-07-16-odborny-text.pdf. [cit. 2025-11-29].

”Rozsudek rozsiteného senatu Nejvyssiho spravniho soudu, 6 As 108/2019-39 ze dne 26. 3. 2021.
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okolnosti. Daldi lhity pro prezkumné
fizeni, napt. pro zahajeni nebo dokon-
ceni prezkumu, se neuplatni®, coz bez-
pochyby narusuje pravni jistotu stran.
Prezkumné fizeni fesi nadfizeny spravni
organ, jimz je pro obce krajsky urad, pro
méstské ¢asti Prahy Magistrat hl. m. Pra-
hy a pro prazsky magistrat a kraje Mini-
sterstvo pro mistni rozvoj. Proti rozhod-
nuti vydanému v pfezkumném fizeni
Ize podat odvolani a nasledné i Zalobu
ve spravnim soudnictvi.

4.3 Zruseni smlouvy

Institut zruseni smlouvy Ize vyuzit jen
v zdkonem definovanych situacich, a to
pokud to bylo ve smlouvé dohodnuto,
nebo doslo k podstatné zméné pomé-
rG rozhodnych pro stanoveni obsahu
smlouvy a plnéni nelze z tohoto ddvo-
du spravedlivé pozadovat, pokud se
smlouva dostala do rozporu s pravnimi
predpisy, nebo z divodu ochrany ve-
fejného zajmu. Zruseni smlouvy lze ap-
likovat nakonec i tehdy, vysly-li najevo
skutecnosti existujici v dobé uzavirani
smlouvy, ale nezndmé smluvni strané
bez jejiho zavinéni, pokud tato strana
prokaze, ze by s jejich znalosti vefej-
nopravni smlouvu neuzaviela. Proti
rozhodnuti o zrudeni smlouvy Ize podat
odvolani a nasledné rovnéz zalobu ve
spravnim soudnictvi.

4.4 Reseni sporii z planovaci smlouvy

Oblast feseni spord vyvoldva nejvice
otazek. Pravni Uprava nelimituje divod
sporu, a proto se lze na nadfizeny or-
gén obracet v Siroké 3kdle neshod, napf.
co do obsahu, vykladu, platnosti nebo
zévaznosti smlouvy. Proti rozhodnuti
nadfizeného spravniho organu o sporu
z planovaci smlouvy nelze podat odvo-
lani ani rozklad - je tfeba podat pfimo
zalobu ve spravnim soudnictvi. Uskali

spocivd v novém chéapani planovacich
smluv jako vefejnopravnich zavazkd, a to
i v téch situacich, které dosud judikatura
oznacovala za zadvazky soukromopravni.?
Nadfizeny spravni orgén tak bude nucen
rozhodovat o sporech ze soukromoprav-
nich i vefejnopravnich zavazki bez opo-
ry v literature nebo judikature.

5. 0dpovédnost uzemné
samospravného celku
vuci investorovi
za zmareni investice

5.1 Pravidla odpovédnosti

| pro planovaci smlouvy plati zdsada
Pacta sunt servanda, tedy jsou po uza-
vieni pro strany zavazné. Novy stavebni
zadkon vyslovné upravuje, Ze stavebni
Ufad nepfihlizi k namitkdm Ucastnika
fizeni v rozporu s uzavienou planovaci
smlouvou (§ 190/2 NSZ). Stejné tak od-
volaci spravni organ nepfihlizi k odvo-
lacim namitkam, které jsou v rozporu
s planovaci smlouvou (§ 226/2 NSZ).
Nelze ani podat spravni zalobu pro
nepfipustné namitky (§ 307 NSZ). Tato
pravidla koncentrace fizeni se uplatni
pouze na fizeni vedena dle NSZ, nikoliv
retroaktivné'®, byt z pfechodnych usta-
noveni tento zavér jasné neplyne'".

Pokud uzemné samospravny celek po
uzavieni planovaci smlouvy pfijme
zménu Uzemné planovaci dokumen-
tace nebo opatteni vylucujici ¢i ztézu-
jici uskute¢néni zaméru, mlze byt toto
poruseni vyznamnym argumentem pro
nezdkonnost daného opatfeni. Ke zru-
eni opatieni pro nezakonnost by mélo
dojit zejména v pfipadé, bude-li ucelo-
vé nebo svévolné."” Vyjimkou je situace,
kdy zména Uzemné planovaci doku-
mentace je vyvolana povinnosti Uzem-
né samospravného celku promitnout

nadfazenou dokumentaci (napf. § 16,
§ 73, § 112 NSZ). Volby a zména repre-
zentace Uzemné samospravného celku,
tj. zastupitelstva, vsak nema vliv na sjed-
nané zavazky, Uzemné samospravny
celek je povinen zachovat kontinuitu
jednani.

5.2 Dusledky poruseni

Poruseni zdvazk(i ze strany Uzemné
samospravného celku maze vést k na-
sledujicim dasledkdm. Uzemné samo-
spravny celek bude stavebnikovi odpo-
vidat za $kodu zpusobenou pfi vykonu
vefejné moci dle zakona ¢. 82/1998 Sb.,
a to za nezékonné rozhodnuti nebo ne-
spravny Uredni postup jak pfi vykonu
statni spravy v prenesené plsobnosti,
tak i pfi vykonu vefejné moci v samo-
statné plisobnosti. Narok musi stavebnik
uplatnit v zakonné [haté. Odpovédnost
dle zakona ¢. 82/1998 Sb. ma charakter
absolutni odpovédnosti a neumoziuje
liberaci, tj. zprosténi odpovédnosti.

Uzemné samospravny celek mize dale
nést predsmluvni odpovédnost, po-
kud ukon¢i jednani o uzavfeni smlouvy
v rozporu se zasadami dobré viry (napf.
pfi zméné vedeni obce).” Velmi nepfi-
jemnou situaci mGze Uzemné samo-
spravny celek fesit v pfipadé, kdyz bude
jeho organ zavazan k dodrzeni povin-
nosti stanovenych mistnim referendem
dle zdkona ¢. 22/2004 Sb., které vsak
budou odporovat zavazkiim z planova-
ci smlouvy. Uzemné samospréavny celek
bude odpovidat za naplnéni obou za-
vazky a mlze se tak dostat do nefesitel-
né situace. Dusledky poruseni se samo-
zfejmé odviji i od zpusobu smluvniho
zajisténi, tedy byla-li stranami sjednana
napf. smluvni pokuta nebo propadnuti
zéastavy, bylo-li sjednano jako preventiv-
né-represivni opatreni.

8Dle § 165 odst. 7 spravniho fadu plati, Ze, neni-li stanoveno jinak, spravni organ neni véazan IhGtami uvedenymiv § 96 odst. 1 a § 97 odst. 2 spravniho
fadu. Dle ust. § 96 odst. 1 spravniho fadu Ize usneseni o zahajeni pfezkumného fizeni vydat nejdéle do 2 mésicl ode dne, kdy se pfislusny spravni
organ o divodu zahdjeni prezkumného fizeni dozvédél, nejpozdéji vsak do 1 roku od pravni moci rozhodnuti ve véci. Dle ust. § 97 odst. 2 spravniho
fadu nelze rozhodnuti ve véci v pfezkumném fizeni v prvnim stupni vydat po uplynuti 15 mésic ode dne pravni moci rozhodnuti ve véci.
?Krajsky soud v Praze, 21 Co 240/2019 ze dne 11. 3. 2020.
"Nejvyssi spravni soud, 10 As 225/2024-44 ze dne 8. 4. 2025.
Krajsky soud Usti nad Labem, 15 A 23/2024-194 ze dne 13.11.2024.
2Nejvyssi spravni soud, 1 As 50/2020-46 ze dne 19. 11. 2020: ,Ke zruseni opatreni obecné povahy by mél soud pristoupit, pokud doslo k poruseni zdkona
v nezanedbatelné mite, resp. v intenzité zpochybriujici zdkonnost posuzovaného Fizeni a opatteni jako celku. Ukolem soudu v rémci ptezkumu zdsahu do
prdv stéZovatele je proto, za splnéni dalsich podminek, Zjistit, zda si pofizovatel Gzemniho pldnu nepocinal zjevné svévolné ¢i diskriminacné, zda tkoly
a cile, které prostrednictvim tzemniho pldnu napliuje, jsou legitimni a zdkonné a zda se v pfipadé omezeni vlastnickych prdv jednd o omezeni v nezbytné
nutné mite, vedouci rozumné k zamyslenémui cili, a je ¢inéno nejsSetrnéjsim moznym zptisobem.”
*Nejvyssi soud, 25 Cdo 15/2021 ze dne 27. 5. 2021.
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5.3 Postaveni obce
v soukromopravnich vztazich

Nakladani s majetkem obce neni vrch-
nostenskym vykonem vefejné spravy,'
a proto je tfeba na Uzemné samosprav-
ny celek v téch piipadech pohlizet jako
na jiného Ucastnika soukromopravniho
vztahu v rovném postaveni. Soukromo-
pravni jednani obce nelze pfezkoumat
ve spravnim soudnictvi, nebot obec
v téchto pfipadech nevystupuje jako
spravni organ, ale jako Ucastnik.

Nicméné i v soukromopravnich vztazich
je obec jako vefejnopravni korporace
regulovana pravidly fadné spravy. Jeji
jednéani musi byt fizeno zdkonem, byt
predvidatelné a nediskriminac¢ni a musi
brat ohled na vefejny zdjem a kvalifiko-
vanou starost o majetek obce.”

Proto ani odmitnuti souhlasu Gzemné
samospravného celku jakozto vlastnika
dotcené nemovitosti k realizaci staveb-
niho zaméru, véetné napt. polozeni ply-
nové pfipojky, nelze povazovat za zésah
vefejné moci.'® Povinnost obce nevy-
plyva ani ze ,zvlastni” socialni funkce
vlastnictvi obce.” Udéleni ¢i neudéleni
souhlasu s umisténim stavby ze strany
obce jakozto vlastnika pozemku spada
do samostatné plsobnosti, a proto neni
mozné je, ani z pozice soudu nebo jiné-
ho statniho organu, nafidit.'

Pravidla udéleni souhlasu s realizaci za-
méru je tfeba vnimat i v modifikaci no-
vého stavebniho zakona. Dle SSZ bylo
odvolani souhlasu vlastnika pozemku
mozné a stavebnik nemohl spoléhat na
trvalost souhlasu, pokud jej soucasné
nemél zajistén napf. ve formé vécného
bfemene.” Soudy potvrdily legitimitu
obratu jednani obce, pokud byl fad-
né zdivodnén, zejména navazoval-li
takovy obrat na dfivéjsi vystupovani,
koncepce ¢i strategie®. Novy stavebni
zékon posiluje pravni jistotu stavebni-
ka - souhlas vlastnika pozemku nebo
stavby nelze vzit zpét po podéni zadosti
o povoleni zaméru (§ 187 NSZ). Pokud
obec zplisobi neplatnost svého jednani,
napt. jednanim nekompetentnich osob,
mUze byt odpovédnd za nedolozeni
souhlasu, bez néhoz nelze stavbu rea-
lizovat, ac to bylo v planovaci smlouvé
ujednéno.

6. Zaveérecné shrnuti

Nova Uprava planovacich smluv v ces-
kém stavebnim pravu prinasi nesporna
pozitiva v podobé jasnéjsich pravidel,
kterd upevnuji pravni jistotu, posiluji
transparentnost a usnadnuji predvida-
telnost pro stavebni i samospravnou
praxi. Pro obce znamenaji tyto smlouvy
cenny nastroj, jak ziskat adekvatni parti-
cipaci investora na rozvoji vefejné infra-

struktury ¢i podil z,,planovaci vyhody*,
a to pfi zachovani rovnych a nediskri-
minacnich pravidel. Pro stavebniky zase
aktualni znéni nového stavebniho zako-
na zajistuje dfive chybéjici ukotveni za-
vazk(l, napf. nemoznost zpétvzeti sou-
hlasu s povolenim zaméru nebo jasnéjsi
vymezeni toho, k jakym nédmitkdm uz
v navazujicich fizenich nelze pfihlizet.

Presto vsak nelze opomenout pretrva-
vajici uskali. Tim nejzasadnéjsim ziejmé
i do budoucna zlistava neostra a v pra-
Xi sloZité rozpoznatelnad hranice mezi
vefejnopravnimi a soukromopravnimi
zévazky v rdmci jediné smlouvy. Tato
nejasnost bude pfinaset obtize zejmé-
na pfi feeni sporl pfed nadfizenymi
spravnimi organy, které budou nuceny
bez jednoznacné opory v literature i
dosavadni judikature posuzovat zavaz-
ky primarné soukromopravni povahy.

Vétsi dliraz na presnost a opatrnost pfi
pripravé smluv sice poméaha omezit do-
savadni nejasnosti v praxi, Uplné je ale
v blizké dobé neodstrani.

JUDr. Sandra Konec¢nd
JUDr. Martin Abraham, MBA
Abraham Legal, advokdtni kanceldr, s. . o.

“Nejvyssi spravni soud, 8 As 72/2015 ze dne 19. 11. 2015.

5 Ustavni soud, II. US 2588/14 ze dne 25. 11.2014.

16 Ustavni soud, IV. US 150/94 ze dne 23. 1. 1995.

7Nejvyssi soud, 22 Cdo 607/2014 ze dne 28.5.2014.

®Nejvyssi soud, 25 Cdo 1503/2018 ze dne 19. 6. 2018.

Nejvyssi spravni soud, 4 As 61/2014-48, Nejvyssi soud, 22 Cdo 1649/2013, Nejvyssi soud, 22 Cdo 2284/2009.

2Soudy jiz fesily spory o nahrazeni projevu vile, kdy se soukromé subjekty domahaly souhlasu obci s vybudovanim inzenyrskych siti na obecnich pozemcich.
Nejvyssi soud i Ustavni soud potvrdily, Ze samospréava ma pfi spravé svého majetku postaveni vlastnika a zakon ji neuklada povinnost takovy souhlas udélit.
Ustavni soud v usneseni sp. zn. Il. US 2588/14 ze dne 25. 11. 2014 dospél k zavéru, Ze pokud obec zaloZi své rozhodnuti o neudéleni souhlasu se stavbou
plynovodu na dlouhodobych koncepcich jako tzemni plan nebo energetickd koncepce, je takovy postup Ustavné akceptovatelny. Rozhodnuti obce totiz
vychazi z diive zndmych materidlG a racionélnich pozadavk(, a je proto predvidatelné. Nejvy3si soud nasledné v rozhodnuti sp. zn. 22 Cdo 5237/2017 ze
dne 24. 1. 2018 potvrdil platnost zavéra Ustavniho soudu i pro vztahy, které se Fidi ,novym*” ob&anskym zakonikem, tj. zdkonem ¢ 89/2012 Sb. Nejvy3si
soud shrnul, Ze ,nelze vécné biemeno zfidit na zdkladé analogické aplikace zdkona, a to ani tehdy, kdyby se z okolnosti pripadu jevilo ziizeni vécného biemene
nutnym vychodiskem k reseni véci. Takové omezeni viastnického prdva obce by tak pfichdzelo do tvahy jen tehdy, kdyby to umozriovaly predpisy o vyvlastnéni.
Neumozriuje-li snad verejné prdvo v urcité véci vyviastnéni, nelze to obchdzet pozadavkem na zfizeni vécného biemene per analogiam v soudnim fizeni”
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ENGLISH ABSTRACT

Planning Agreements In Czech Building Act: Characteristics, Use and Legal Aspects, by Sandra Konecnj,
Martin Abraham

Planning agreements in Czech Building Act, fundamentally reformed by the new Building Act No. 283/2021 Coll., are
a key contractual instrument for regulating relations between territorial self-governing units (or public infrastructure
owners) and developers, facilitating the realization of construction projects. They are newly determined as public
law contracts, which may, however, also contain private law obligations, with the principle that a single public law
obligation is sufficient to determine the public law character of the entire agreement. A distinction is made between
conditional planning agreements, which link decision-making in land-use plans to their conclusion, and voluntary
planning agreements initiated by the parties. The preparation of agreements requires careful balancing of rights and
obligations, where the obligations of the territorial self-governing unit are either exhaustively defined (public law) or
unlimited (private law), and the developer’s obligations include participation in infrastructure construction or providing
performance for the appreciation of the land (the so-called planning advantage). Agreements are binding on the parties,
and review and dispute resolution take place in administrative courts, which strengthens their public law character. The
new Building Act also increases the legal certainty of developers by stating that the consent of the land owner cannot
be withdrawn after submitting an application for project permission, thereby enhancing the overall regulation’s legal
certainty, transparency, and predictability in construction development.
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