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Developerské smlouvy:

* soukromopravni nepojmenované smlouvy (8 1746
odst. 2 obCanského zakoniku)

« predmétem smlouvy je spoluprace smluvnich stran
na realizaci urcitého developerského zaméru na
uzemi obce

e Uzce souvisi s Uzemnim planovanim

Planovaci smilouvy:
* smlouvy upravené ve stavebnim zakone

e uzaviraneé v souvislosti s konkrétnim zamérem
(typicky v ramci uzemniho fizeni)



Investor (stavebnik)

* zajem na realizaci stavby

* rychlost fizeni

* maximalizace zisku

* MduazZe miti dalSi cile v ramci své spoleCenské odpovédnosti (CSR)

Obec

* rlzné zajmy: § 2/2 zakona o obcich: ,Obec pecuje o vSestranny
rozvoj svého tzemi a o potfeby svych ob¢anu; pfi pInéni svych
ukolt chrani téz verejny zajem."

« nékdy zajem na rozvoji novych moznosti pro bydleni, novych
pracovnich mist, jindy snaha o zachovani kvality zivotniho prostredi

« obecné snaha vyvazovat a koordinovat jednotlivé zajmy, protoze
prekotny rozvoj i naopak nulovy rozvoj mohou byt negativni

» prekotny rozvoj obce Ci mésta - zvySeni naroky na dopravni a
technickou infrastrukturu a obanské vybaveni



ucastnici uplatriuji své zajmy prostfednictvim namitek

Obec uplatiuje v uzemnim fizeni namitky k ochrané zajmu obce a zajmu ob¢anu
obce.

Moznost dohody o namitkach mezi u€astniky, pokud nedojde k dohodég, o
namitkach rozhodne stavebni ufad

Vyvazovani zajmu jenom v ramci spravniho fizeni je v praxi nedostatecné —
odpovédnost lezi na stavebnim ufadu a problémy Casto presahuji zakonny ramec
urCitého fizeni

Proto je vhodné feSit spory i mimo spravni fizeni

Planovaci smlouvy a developerské smlouvy (smlouvy o spolupraci) —
nejCastéji obec jako vlastnik infrastruktury a stavebnik

Cil: udrzitelny rozvoj uzemi, koordinace jednotlivych zajmu, dofeSeni otazek
ohledné infrastruktury, jakoz i dalSich zavazku investora k minimalizaci
negativnich vlivl jeho zaméru (zelen, obfanska vybavenost, finan¢ni pfispévek na
obecné prospésné aktivity atd.).



Pravni institut zavedeny stavebnim zakonem
Nastroj k zajisténi spoluucasti na financovani a
vybudovani verejné infrastruktury jako
predpokladu pro verejnopravni rozhodovani v
ramci vydavani regulacnich plant na zadost a v
Uzemnim fizeni o umistovani staveb
Investorim umoznuje iniciativni pFipravu jejich
projekty

Soukromopravni povaha

Uzaviraji obce v samostatné plsobnosti
predevsim s developery



1. Planovaci smlouva pro ucel vydani regulacniho

planu na zadost
(§ 66 StZ)

2. ,Planovaci smlouva” pro ucel vydani uzemniho

rozhodnuti
(§ 88 St7)



Regulacni plan = druh Uzemné planovaci dokumentace, ktery podrobné
stanovuje podminky pro vyuZiti pozemku, pro umisténi staveb a jejich
usporadani; je zavazny pro rozhodovani v uzemi.

Forma opatreni obecné povahy -z podnétu nebo na zadost.

Na zadost Ize regulacni plan vydat tehdy, pokud je jeho zadani obsazeno v
platném duzemnim planu nebo zahrnuto v zasadach uzemniho rozvoje.

§ 66 odst. 2 véta druha StZ: ,Obec nebo kraj mohou podminit vydani regulacniho
planu uzavrenim smlouvy o spoluticasti Zadatele na vybudovani nové nebo na
upravach stavajici verejné infrastruktury (dale jen "planovaci smlouva”).”
Podstata = upravit vztahy mezi zadatelem a obci souvisejici s realizaci
stanovené zastavby, ktera je podminéna vybudovanim zejména verejné
infrastruktury

verejna infrastruktura (§ 2 odst. 1 pism. k) StZ) - dopravni, technicka, obcanské
vybaveni, verejna prostranstvi

Planovaci smlouva v uzsim smyslu (§ 66 odst. 3 pism. f) StZ)



Ustanoveni § 88 StZ (po 1. 1. 2018): ,Stavebni urad tzemni Fizeni pFerusi, kromé divodd
uvedenych ve spravnim radu, také v pfipadé, Ze zamér klade takové poZadavky na verejnou
dopravni a technickou infrastrukturu, Ze jej nelze bez vybudovadni prislusnych novych staveb
a zarizeni nebo upravy stavajicich realizovat, a zaroven vyzve Zadatele k predloZzeni smlouvy
s prislusnymi vlastniky verejné dopravni a technické infrastruktury, a stanovi mu k tomu
primérenou lhatu.”

Pfed novelou stavebniho zakona: ,,...vyzve Zadatele k predloZeni planovaci smlouvy, pokud
se zamér dotyka verejné dopravni a technické infrastruktury ve vlastnictvi obce, nebo
smlouvy s pfislusnymi viastniky vefejné dopravni a technické infrastruktury.”

Noveé se jiz tento typ smlouvy nenazyva ,planovaci smlouvou” ale jedna se jenom o
smlouvu s vlastniky dopravni a technické infrastruktury - témi muzZe byt obec nebo
jiny subjekt

Obsahové se vsak jedna o totozny druh smlouvy

Na rozdil od planovaci smlouvy dle § 66 StZ je zde nutnost PS predlozit (nikoliv jen
navrh), jinak stavebni Urad fizeni zastavi

Ma se tykat pouze dopravni a technické infrastruktury - stavebni Ufad tedy nemuze
vyZadovat smlouvu z dvodu napf. Upravy verejnych prostranstvi.
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Mistni poplatek za zhodnoceni stavebniho pozemku moznosti jeho pripojeni na
stavbu vodovodu nebo kanalizace — zakon €. 565/1990 Sb.

Jenom pokud obec stanovi formou OZV

Ugelem poplatku je ziskani &asti prostfedkd, které obec vynaloZila na vodovodu
a kanalizace

Jednorazovy, sazba stanovena za m2 v OZV

Sazba poplatku nesmi presahnout rozdil ceny stavebniho pozemku bez
moznosti pfipojeni na obci vybudovanou stavbu vodovodu nebo kanalizace a
ceny stavebniho pozemku s touto moznosti.

obec muze obecné zavaznou vyhlasku vydat nejpozdéji v kalendarnim roce, kdy
nabylo pravni moci kolaudacni rozhodnuti na stavbu infrastruktury

V praxi omezena pouzitelnost, proto obce Castéji vyuzivaji planovaci smlouvy
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Zadatel o vydani regula¢niho pldnu nebo

Zadatel o vydani tzemniho rozhodnuti (typicky developer)
Obec/kraj (rozhoduji organy dle zakona o obcich/krajich)
Problematicky aspekt - pluralita subjektu (pripad Letohrad):

Rozmyslet si, jak situaci komunikovat

Rozdéleni na etapy

Domluva na financovani, stanoveni jednotlivych podilt pro vlastniky
Zajisténi majetkového vyporadani s ,,problémovymi” vlastniky, resp. s témi,
co by byli infrastrukturou zasazeni nejvice

Konkrétné: Plocha reSeného tizemi = 100.000 m? (100 %), potrebnd plocha pro vybudovdni verejné
infrastruktury ¢ini 18.000 m? (18 %). Stanoveni spoluticasti jednotlivych viastnikii - bezplatné prenechaji 18 %
plochy svjch pozemkai pro dcel realizace infrastruktury. Fakticka nemoznost presného dodrzeni 18 7% -
modifikace dalSimi pravidly tak, aby odchyleni bylo u jednotlivyjch Zadatelti kompenzovino odpovidajici Upravou
vyse financni spoludcasti techto Zadatelt na vybudovdni infrastruktury, prripadée samostatnym majetkovym
vporadanim.
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NalezZitosti PS: Priloha C. 13 k vyhlasce €. 500/2006 Sb. - pro planovaci
smlouvy ve smyslu § 66, u § 88 spiSe metodicka povaha

VSechny pozadavky vSak neznamenaji podstatné nalezitosti, feSi mozné
varianty

Oba typy planovacich smluv Ize pojmout Sifeji a zahrnout do nich i jiné zavazky
- CasteCné se muze prekryvat i se smlouvou s developery

Termin dokonceni (pripadné harmonogram)

Zajist'ovaci prosticedky: smluvni pokuta, zajiSt'ovaci pievod prdva, zastavni pravo, finan¢ni (bankovni) zdruka
Zdvazek Zadatele provést nezbytna opatieni na pozemku zabranujici ohrozeni verejnych zajma

Zavazek prevzit pozemky urcené k realizaci verejné infrastruktury
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Zpracovani metodiky/zasad: Ri¢any, Jihlava, Tabor, Mnichovo
Hradisté, Praha 5

Bratislava — zakon o mistnim poplatku za rozvoj

Viden — pomérné novy institut PS

Mnichov — velmi rozpracovany systém, tradice 23 let
Londyn — poplatek za infrastrukturu mistni/centralni + PS

Francie — smlouva o spolupraci zejména pro mensi projekty,
planovaci dari

Name of presentation
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Prinlaste se k odbéru
nasich novinek

Budte v obraze

Dejte nam na sebe e-mail a budte prvni, kdo si precte na3se élanky a

dozvi se o chystanych akcich a Skolenich.

Prihlasit se k odbéru Odeslat =


http://www.fbadvokati.cz/cs#newsletter-form
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