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Ministerstvo pro mistni rozvoj vydalo novou metodickou prirucku, ktera obsahuje podrobny navod, jak vyuzivat nastroj pla-
novacich smluv. Primarnim cilem této metodické prirucky je pomoci obcim a stavebnikiim nastavit si pri vystavbé mezi se-
bou férové vztahy ohledné financovani souvisejici verejné infrastruktury. Metodicka prirucka popisuje, v jakych situacich je
vhodné planovaci smlouvy vyuzivat a jaké jsou moznosti obci vymoci si uzavrieni takovych smluv. Hlavnim tématem metodickée
prirucky je pak stanoveni adekvatni vyse pozadovaného plnéni ze strany obce. Navrzené metody vychazeji jak z vyhodnocenit

infrastrukturnich potieb obce, tak z vyhodnoceni navysené hodnoty pozemku vydanim vizemné planovaci dokumentace.

Praxe uzavirani planovacich smluv a dal$ich
obdobnych ,kvazi-planovacich smluv?
se v poslednich letech v obcich a méstech
rozviji zcela spontann¢é. Mnohd mésta, ja-
koz i nékteré mensi obce, zv1asté pak dy-
namicky se rozvijejici suburbanni obce,
v poslednich letech schvaluji a vydava-
ji dokumenty typu zésad pro spolupraci
s investory. V nich se riznym zptisobem
stanovi pfedem predvidatelny ramec, jaka
plnéni v ptipadé jakych zamért budou po
stavebnicich ve smlouvach pozadovana.
Ptistup obci k uzavirani téchto smluv neni
nijak sjednocen a kazda obec postupuje in-

dividualné. Je pritom ziejmé, Ze se obce od
sebe navzajem inspiruji a ze nékteré pii-
stupy se postupné samovoln¢ sjednocuji.
S blizicim se datem nabyti U¢innosti no-
vého stavebniho zékona ¢. 283/2021 Sb.
(dale jen NSZ) bylo vyhodnoceno, zZe je
vhodné pro tuto praxi poskytnout obcim ze
strany Ministerstva pro mistni rozvoj me-
todickou podporu. Je tomu tak i z dtivodu,
7ze NSZ institut planovacich smluv vy-
znamn¢ posiluje. Lze tedy ptedpokladat,
7e jejich vyuzivani bude stale ¢astéjsi.?

Strucné k uprave
planovacich smluv
v novém stavebnim zakoné

NSZ zavadi néekolik typl planovacich
smluv, jejichz aplikaci pfedpoklada v riiz-
nych situacich. Nize uvedena klasifikace
jednotlivych typl planovacich smluv dle
NSZ je ptitom kli¢ova, protoze od ni se od-
vijeji moznosti obce, kdy planovaci smlou-
vy uzavirat a jaka plnéni v nich po stavebni-
cich legitimn¢ pozadovat. S touto klasifikaci
pak pracuje i metodicka prirucka:

1) Vyraz ,kvazi-planovaci smlouva“ je zde pouzit z toho diivodu, ze dle stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb. byl tento druh smlouvy omezen jen na
specifické ptipady — tedy planovaci smlouvy uzavirané soubézné s potizenim regula¢niho planu (viz § 66 odst. 2). Obce nicméné uzaviraly smlouvy
jiného typu — tedy soub&zné s umisténim konkrétniho zameéru, popi. podminujici zménu uzemniho planu. Jelikoz pro n¢ nebylo mozné vyuzit nazev
planovaci smlouva®, uzivaly se smlouvy nepojmenované dle § 1746 odst. 2 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, pfic¢emz byly nazyvany rtizn¢ —
napf. smlouva o spolupraci, smlouva o pfispévku na infrastrukturu apod. Dle nového stavebniho zdkona ¢. 283/2021 Sb. jsou nicméné jiz vSechny
tyto typy smluv klasifikovany souhrnné jako planovaci smlouvy.

2) Zde je na misté dodat, ze predevsim tfeti ¢ast metodické ptirucky pojednavajici o zplsobu stanoveni plnéni pozadovaného v planovaci smlouvé je
aplikovatelna jiz nyni, i za u€innosti souc¢asného stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb.
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1) planovaci smlouvy podminéné, jejichz
uzavfeni je stanoveno jako podmin-
ka v izemnim ¢i regulacnim planu
(§ 81 odst. 3, § 86 odst. 3 ve spojeni
s § 131 NSZz),

2) planovaci smlouvy dobrovolné, tedy
uzavirané ze strany stavebnika dob-
rovolné.

U druhého rezimu dobrovolného uzavi-

rani planovacich smluv navic z legisla-

tivni upravy vyplyvaji dva vyrazné od-

lisné typy planovacich smluv, které jsou

diivodem pro to, aby byly v metodické

pfirucce feseny zvlast:

2a) planovaci smlouvy spojené se zmé-
nou uzemné planovaci dokumen-
tace, jejichz obsahem je zavazek
obce k pofizeni izemné planovaci
dokumentace ¢i jeji zmény [§ 131
odst. 1 pism. b) NSZ],

2b) planovaci smlouvy ad hoc, tedy pla-
novaci smlouvy uzavirané v ramci fi-
zeni o povoleni zaméru [§ 131 kromé
pism. b) NSZ].

U prvni skupiny planovacich smluv je
obec v postaveni, kdy si mize jeji uzavie-
ni vynutit stanovenim podminky v izem-
né planovaci dokumentaci. U planovacich
smluv dobrovolnych je na svobodné vili
obou stran, zda planovaci smlouvu uza-
viou a jaké bude plnéni z takové planova-
ci smlouvy. Silnéjsi postaveni ma piitom
obec u planovacich smluv spojenych se
zménou uzemné planovaci dokumenta-
ce — pokud uzavieni smlouvy stavebnik
odmitne, obec jednoduse odmitne vydat
uzemn¢ planovaci dokumentaci. Typic-
ky pijde o dil¢i zménu uzemniho planu
vymezujici novou zastavitelnou plochu,
upravujici regulaci plochy ve prospéch

stavebnika apod. Slabsi postaveni ma
obec u planovacich smluv ad hoc. Zpra-
vidla u mensich a nekonfliktnich zaméra
nemusi stavebnik soucinnost obce vi-
bec potiebovat, nic ho tak nebude nutit
k tomu, aby na pozadavek uzavfit s obci
planovaci smlouvu pfistoupil.

Ptedevsim s ohledem na posledné popsa-
ny typ planovacich smluv je tak nanej-
vys$ vhodné, aby obce pozadovaly plnéni
adekvatni, predvidatelna a odivodnitel-
na. Agenda planovacich smluv — ostatné
jako jakakoliv jind smluvni agenda — by
méla byt postavena na principu nasta-
veni spravedlivého vztahu obou smluv-
nich stran. Transparentné a odivodnéné
stanoveny prispévek na vefejnou infra-
strukturu je tudiz predpokladem win-win
feseni, které bude vnimano aktéry jako
legitimni. Stavebnik sice odvadi finan-
¢ni prostredky ¢i jiné plnéni ve prospéch
obce, ta na druhou stranu svymi ukony
pozemky a majetek stavebnika zhodno-
cuje napt. tim, ze ziskané prostfedky vy-
uziva pro rozvoj svého tizemi.

Kolik toho mohou obce
po stavebnicich pozadovat?

Nejvetsi cast metodické piirucky je tak
vénovana materialni strance planovacich
smluv, tedy jaké konkrétni plnéni, jaké
konkrétni prispévky a v jaké vysi mohou
obce opravnéné po stavebnicich pozadovat.
Otazky ohledn¢ smluvnich zaruk a kon-
strukci jednotlivych zavazkt budou obce se
stavebnikem fesit zpravidla za ucasti prav-
nikt. Miru konkrétniho plnéni zakotvené-
ho v pléanovaci smlouve budou stanovovat
politickym rozhodnutim na zéklad¢ faktic-
ké pozice obce. Toto politické rozhodnuti

by mélo byt zalozeno na kalkulaci potieb
vefejné infrastruktury souvisejici s izem-
nim rozvojem, na ekonomickém posouzeni
zhodnoceni zemi diky soucinnosti obce,
nebo na kombinaci obou. Zakladnim pied-
pokladem metodické piirucky je, ze bude-li
plnéni pozadované v planovaci smlouvé
ctit tyto principy, bude takova smlouva od-
povidat vyse popsanym narokim na spra-
vedlnost a legitimitu.

V tomto ohledu se tak metodicka prirucka
odlisuje od vétsiny doposud vydanych ,,za-
sad pro spolupraci s investory“. Ty zpra-
vidla zakotvuji vysi piispévki stavebniku
pevné, aniz by jejich vyse byla odvozena
na zékladé¢ konkrétniho vyhodnoceni infra-
strukturnich potfeb obce. Vyse plateb (nej-
Castéji mezi 500-1000 K¢&/m? hrubé pod-
lazni plochy) je v nich nastavena spiSe na
zéaklad¢ jakési ,,zvykové praxe* — jednot-
livé obce se nastavenou vysi plateb mezi
sebou navzajem inspiruji, obce se vét§inou
nechtéji od zauzivané vyse plateb vyrazné
odchylit. Jak ukazeme dale v textu, nomi-
nalné tato praxe i odpovida realiim. Nic-
méné pro posileni divodnosti pozadavkl
amoznosti jejich aktualizace v konkrétnich
podminkach a konkrétnim Case je vhodné
nabidnout obcim metodickou oporu, jak
0 pozadovaném plnéni dale diskutovat.

PInéni odvozené

z ekvivalentnich naroku
na realizaci vyvolané
verejné infrastruktury

Metoda vypoctu vyse plnéni odvozené-
ho z ekvivalentnich narokt na realizaci
vyvolané vefejné infrastruktury vychazi
z nasledujiciho konstruktu: Kazdy zamér

vedkera vefejna
infrastruktura
spravovana éi

financovana obci

odecteni

nezbytné verejné
infrastruktury
(hradi stavebnik sam)

vyvolana vefejna

—
infrastruktura

odecteni
vefejne
infrastruktury,
u které obec
nepfedpoklada
investice

relevantni

verejna
infrastruktura

specificka
vefejna infra-
/ struktura
\
rozdéleni ekvivalentni
verejne Fairma | B
infrastruktury veeejna inkra
dle toho, zda UKt
u ni lze &i nelze
stanovit
ekvivalentni
narok vyvolany
zamérem
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na rozvoj uzemi vyvolava ur¢ité naroky
na souvisejici rozvoj vetejné infrastruk-
tury. Takzvanou nezbytnou verejnou in-
frastrukturu si zpravidla hradi staveb-
nik sam, nebot’ se jedna o infrastrukturu
nutnou pro povoleni jeho zaméru a o in-
frastrukturu, bez niz rozvojovy zameér ne-
Ize vtibec technicky realizovat.” Ostatni,
takzvand vyvoland vefejna infrastruk-
tura, jiz muze byt legitimné pfedmétem
plnéni v planovaci smlouvé. Potfeba je-
jiho rozvoje vyplyva z obecnych zajmu
na zajisténi udrzitelného a koordinova-
ného rozvoje izemi, nepodmifiuje vSak
zaroven technickou realizovatelnost roz-
vojového zaméru. Typicky se jedna o ve-
fejnou infrastrukturu, kterd je umisténa
zcela mimo Uizemi rozvojového zaméru
a ptimo s nim ani provozn¢ ani funkéné
nesouvisi. Muize se jednat o navyseni ka-
pacity mateiské ¢i zakladni skoly u byto-
vych projektl, navyseni kapacity Cistirny
odpadnich vod ¢i vodojemu anebo zdroje
pitné vody jak u bytovych projekti, tak
u projektl kancelafi, vyroby a skladovani
atp., ¢i o rozvoj parkl a obdobnych vetej-
nych prostranstvi, cyklostezek, détskych
hiist’ apod. Vzhledem k investi¢nim pla-
ntim obce a jejim infrastrukturnim defi-
citlim je tfeba mnozinu vyvolané vefejné
infrastruktury ovSem jesté zuzit na okruh
tzv. relevantni vefejné infrastruktury.
Napf. bude-li v obci zcela dostate¢na ka-
pacita matefské Skoly, a ani vzhledem
k predpokladanému rozvoji obce nebude
relevantni jeji kapacitu navySovat, nebu-
de vhodné vysi piispévku stavebnika od
tohoto typu infrastruktury odvozovat.

Relevantni vefejnou infrastrukturu dale
metodicka pifirucka déli na specifickou
a ekvivalentni. U specifické vefejné in-
frastruktury je jeji potieba vyvolana
specifickymi podminkami v izemi ¢i
charakterem zaméru (napi. cyklostezka
z obytného tizemi obce k primyslové
z6n¢). U ekvivalentni vefejné infra-
struktury lze urcit jednoznacny ekviva-
lent vztazeny na kapacitu zaméru (napf.
pocet mist v matetfské anebo zakladni
Skole na hrubou podlazni plochu stavby
pro bydleni).

vy

stanoveni pfedmétnych ekvivalentd, a to na
zakladé odbornych publikaci tykajicich se
dostupnosti a kapacit obéanského vybave-
ni a vefejnych prostranstvi [Maier a kol.,
2020; Kucerova (eds.), 2020], popi. na
zakladé odvozeni naroki na systémy tech-
nické infrastruktury. Metodicka prirucka
stanovi jednotlivé ekvivalenty na zakladé
transparentnich vypoctl, obce je tak mo-
hou v piipad¢ potteby prizpisobovat speci-
fickym vlastnostem jejich uzemi ¢i projed-
navaného zaméru. V nasledujicich krocich
je pak popsan postup, jak se na zakladé
vyhodnoceni relevantni vyvolané vefejné
infrastruktury dobrat ke stanoveni adekvat-
ni vyse prispévku stavebnika. Zde je po-
chopitelné, ze metodika nemtize navrhnout
pevnou sazbu. Obce musi dany vypocet
piizplsobit aktualnimu vyvoji cen.

Metodicka ptirucka se zabyva postupem
stanoveni naroku a realiza¢nich naklada
na vybrané druhy ekvivalentni a speci-
fické vyvolané vefejné infrastruktury
(viz tabulka).

Metodicka piirucka obsahuje navod na
vypocet naroktl na zakladni systémy vy-
volané vetejné infrastruktury pfizpuso-
beny Sesti zakladnim typtim stavebnich
zamér: (1) bytové domy, (2) rodinné
domy, (3) kancelafe/administrativa, (4)
maloobchod a komeréni sluzby, (5) vy-
roba a (6) skladovani a logistika.

Je ziejmé, Ze robustni metodu popsanou
v metodické piirucce nebude praktické
aplikovat opakované, u kazdého nové-
ho zaméru. Lze piedpokladat, Ze meto-
dicka pfirucka mtize poslouzit u vétsich
podklad pro vytvoreni vlastnich zasad
pro spolupraci s investory a pro souvise-
jici stanoveni vyse finan¢niho ¢i jiného
plnéni. U obci, které takové zasady jiz
vydané maji, mize piirucka poslouzit
k jejich aktualizaci. U malych obci, kde
bude vyhodnoceno, ze vydani vlastnich
,»zasad“ neni dtivodné, mize pak piiruc-
ka poslouzit jako podklad k vyjednavani
jednotlivych smluv.

Metodicka prirucka zaroven obsahuje ty-
pové piiklady s konkrétné provedenym
vypoctem. Vzhledem k vyse popsanym
standardnim platbam zakotvenym v jiz
vydanych ,,zasadach pro investory* neni
bez zajimavosti, Ze provedeny vypocet
v ramci této metody se od jimi stanove-
nych hodnot vyrazné neodchylil. Pro ty-
povy piiklad ,,zamér souboru bytovych
domi v malém mésté“ vysla k roku zpra-
covani metodické pfirucky [2022] sazba
1 070 K¢ na 1 m* HPP obytného podlazi.
Pro typovy piiklad ,,zamér souboru ad-
ministrativnich budov v malém méste*

ekvivalentni verejna infrastruktura

specificka verejna infrastruktura

mateiska Skola

zakladni Skola

chodnik, cyklostezka anebo jina vyhrazena pesi
a cyklisticka infrastruktura pro lepsi napojeni zaméru

klubovna / komunitni centrum

obecni knihovna

nadmistni dopravni infrastruktura (tramvajova trat,
metro, Zeleznice apod.)

hibitov

sportovni hfist¢ pro mladez a dospélé

cov

vodojem

parkové vetejné prostranstvi

zastavka vetejné hromadné dopravy osob

zafizeni socialnich sluzeb, zdravotnickych sluzeb

3) Viz § 193 odst. 1 pism. e) NSZ: ,, Stavebni urad posuzuje, zda je zamér v souladu s pozadavky na verejnou dopravni nebo technickou infrastrukturu.

URBANISMUS A UZEMNi ROZVOJ - ROCNIK XXVI - CiSLO 4/2023



byla odvozena sazba 640 K& na 1 m?> HPP
kancelatského podlazi.

Zhodnoceni pozemku
planovaci vyhodou

Druhéa metoda popsana v piirucce vycha-
zi z potencialu pro plnéni, ktery prinasi
zhodnoceni pozemku planovaci vyho-
dou. Metoda vypoétu vychazi z ocené-
ni planovaci vyhody, neboli z ocenéni
zhodnoceni pozemku vyplyvajiciho ze
zmény Uzemniho planu (zména mozné-
ho vyuziti pozemku, zména miry vyuziti
apod.). Ocenéni planovaci vyhody je rea-
lizovano znaleckym posudkem. A to dle
jednoduchého principu — ocefiuje se hod-
nota pozemku bez udélené planovaci vy-
hody versus hodnota pozemku navysena
zménou uzemné planovaci dokumentace.

Vzhledem k tomu, Ze rozdil v hodnoté
mezi pozemky vyuzitelnymi pro vystavbu
a pozemky, které musi byt ponechany ze-
médelské ¢innosti, byva v mnoha obcich
vyznamny, lze touto metodou Casto dospét
k vyrazné vyssi mife plnéni ze strany sta-
vebnika, nez je tomu v piipadé metody za-
lozené na vypoctu nakladld na vyvolanou
vefejnou infrastrukturu. Jak ukazuje zahra-
ni¢ni praxe [napf. Muiioz Gielen a van der
Krabben, 2019; Vejchodska, 2022], platba
za zvy$eni hodnoty pozemki diky planova-
ci vyhodg je Casto vyuzivana pro rozvoj Sir-
§tho okruhu infrastrukturnich potieb. Tedy
nejen pro pokryti nakladii na vefejnou in-
frastrukturu, ale napf. také pro potieby vy-
stavby dostupného a socialniho bydleni.

Metoda ocenéni znaleckym posudkem
je pouzitelna jak v piipadé, kdy je vznik
planovaci smlouvy spojen s pofizenim
zmény Uzemniho ¢&i regulacniho planu,
tak v ptipadé podminéni rozhodovani
v uzemi planovaci smlouvou v uzem-
nim nebo regulacnim planu — typicky
v téch situacich, kdy je takto podminéna
plocha jako zastavitelna v uzemnim pla-
nu vymezena nove¢, Uzemni plan ji tedy
nové udéluje planovaci vyhodu. V obou
ptipadech je nutné u téchto planovacich
smluv ur¢it zékladni princip — a to stano-
vit podil zhodnoceni pozemku uzemnim
planem, ktery si bude narokovat obec.
Prirucka jako maximalni podil ze zhod-
noceni pozemku pozadovany obci dopo-

rucuje 60 %, aby byl zachovan win-win
princip (i vlastnikovi pozemku musi ur-
¢ity podil na zhodnoceni pozemku zii-
stat, aby byl motivovan ke spolupraci pii
rozvoji obce). Tato vyse byla odvozena
ze zahrani¢ni dobré praxe.

Proé¢ vubec uzavirat
planovaci smlouvy?

Na zavér tohoto ¢lanku je vhodné doplnit
jesté obecna ideova vychodiska, pro¢ by
se mély obce zaobirat agendou planova-
cich smluv, resp. pro¢ je vlastné legitimni,
aby obce po stavebnicich pozadovaly pfi-
spévky na rozvoj vetejné infrastruktury.

K prvni otazce — pro¢ by se obce mély
zabyvat agendou planovacich smluv? Na-
uc¢ime-li se jako spole¢nost vyuzivat trzni
hodnotu uzemi pro celospolecensky pro-
spéch, tedy k pokryti ndkladl na vefej-
nou infrastrukturu a dalsich potieb obci,
které souviseji s Uzemnim rozvojem,
jako napt. zabezpeceni dostupného a so-
cialniho bydleni pro specifické skupiny
obyvatel, ulevi se vefejnym rozpoctim.
Pravé omezené moznosti verejnych roz-
pocti vedly mnohé staty zapadni Evro-
py a dalsi vysp€lé zemé¢ k pehodnoceni
zdroje financovani vefejné infrastruk-
tury a dalsich potieb obci v souvislosti
s izemnim rozvojem a hledani cest, které
by umoznily tyto potieby zabezpecit vét-
§im podilem soukromych zdroju.

K otazce druhé — je legitimni pozadovat
od vlastnikti pozemkt, potazmo zpro-
sttedkované od soukromych investori
v Uzemi, Castené nebo plné pokryt tyto
naklady? Zahrani¢ni praxe ukazuje, ze
ano. Velmi Casto byva pii vyuzivani téch-
to nastroji poukazovano na to, ze vlast-
nik pozemku se nikterak nezaslouzil
o vysokou hodnotu pozemku odvijenou
od miry jeho zastavitelnosti [Vejchodska
et al., 2022]. Vysoka hodnota pozemku

prameni z Uspéchu mésta, tedy napiiklad
z vynikajicich pracovnich moznosti nebo
pravé z kvality vefejné infrastruktury
a vefejnych sluzeb mésta [Vejchodska,
2022]. Pokud jsou pravidla pro investo-
ry v uzemi nastavena transparentné a na-
pliyji principy win-win, ukazuje se, Ze
z takovych pravidel maji prospéch nejen
obce, ale i strana, ktera se nové na roz-
voji uzemi financné podili, tedy vlastnici
pozemkil nebo zprostfedkované investofi
v uzemi [Vejchodska a Hendricks, 2023].

Pozn.: Autofi Metodické piirucky pro
vyuzivani planovacich smluv v praxi
jsou Ing. arch. Veronika Sindlerova,
Ph.D., Mgr. Jindtich Felecman, Ph.D.,
doc. Ing. et Ing. Eliska Vejchodska,
Ph.D., prof. Ing. arch. Karel Maier, CSc.,
aIng. arch. Vit Reza¢. Metodicka pii-
rucka bude dostupnad béhem zafi na
webu MMR.
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ENGLISH ABSTRACT

New Methodological Guide for the Use of Planning Contracts in Practice, by Veronika Sindlerova, Jindfich Felcman
& Eliska Vejchodska

The Ministry of Regional Development has published a new methodological guide which contains detailed instructions
on how to use the Planning Contract tool. The primary objective of this methodological guide is to help municipalities
and developers to set up fair relations between themselves in the construction process regarding the financing of related
public infrastructure. The methodology guide describes in which situations it is appropriate to use Planning Contracts
and the possibilities for municipalities to enforce such contracts. The main focus of the methodological guide is the
setting of the adequate level of required performance by the municipality. The proposed methods are based both on an
assessment of the municipality‘s infrastructure needs and an assessment of the increased value of the land by the issuance
of planning documentation.



