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Právní stanovisko k žádosti o vrácení jistiny pozemků v lokalitě Za školou 

 

Při posuzování předmětné žádosti je třeba vycházet z účelu smlouvy, která upravuje 

předmětnou jistinu a podmínky její vrácení. 

 

Účelem této smlouvy je prodej pozemku situovaného dle Územního plánu Příbora v ploše Z43 

– Lokalita Za školou Npor. Loma, určeného pro stavbu rodinného domu a dalších 

doplňkových staveb, jak jsou specifikovány v Regulativech zástavby Lokality Za školou (Z 43), 

schválených Zastupitelstvem města Příbora, (dále jen „Regulativy“). Prodej pozemku dle 

následujících smluvních ustanovení je sjednáván za předpokladu prodávajícího, že kupující 

bude plně respektovat Regulativy směřující k realizaci zástavby v jednotném harmonickém 

prostředí, plynule navazujícím na stávající zástavbu a volnou krajinu. Účelem této smlouvy 

je prodej nemovitosti ke splnění tohoto cíle. Smluvní strany si jsou vědomy významu tohoto 

cíle a berou na vědomí výše smluvních pokut za nedodržení následujících smluvních 

ustanovení.   

 

Ustanovení kupní smlouvy odkazuje na čl. VI. odst. 1, ve kterém se uvádí: 

„Kupující se zavazuje provést na Pozemku stavbu RODINNÉHO DOMU, popř. dalších 

doplňkových staveb (dále jen „Stavba“), která bude plně respektovat Regulativy. Regulativy 

jsou nedílnou součástí této smlouvy.“ 

 

Jedná se zde zjevně o všechny „doplňky stavby“ tedy i oplocení, které jsou upraveny 

Regulativy. Nárok na vrácení jistiny tak vzniká až po dokončení všech doplňků rodinného 

domu, na které je v Regulativech pamatováno a které budou s nimi  v souladu.  

 

Na argument žadatelů ohledně možnosti uplatnění smluvní pokuty při nedodržení Regulativů 

i v případě vrácení jistiny lze uvést následující: 

Toto tvrzení je pravdivé, nicméně je nutno uvést, že smlouva byla připravena a následně 

uzavřena dle zásad smluvního práva tak, aby Regulativy nebyly jen teoreticky, ale i prakticky 

vymahatelné. Je zásadní rozdíl, pokud má záruku za splnění povinnosti ve své moci v tomto 

případě prodávající, tj. město, kde je na něm, aby posoudilo splnění povinností ze strany 

kupujícího a následně jistinu vrátilo. Oproti záruce ve formě smluvní pokuty, kterou si 

případně musí vymoci nejprve soudně, často v řízení trvající mnoho let. A až za tuto dobu, 

kdy má prodávající příslušný exekuční titul, tj. pravomocný a vykonatelný rozsudek soudu, 

jej může exekučně vymáhat. V té době už může být povinný v insolvenci a nemusí být z čeho 

pohledávku uspokojit.   
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K možnosti výstavby plotu v souladu s regulativy, přijetí jistiny a následně vybudování plotu 

v rozporu s Regulativy lze uvést, že tuto možnost nelze nikdy vyloučit, je však málo 

pravděpodobná s ohledem na ekonomickou nevýhodnost takového jednání. Pro tyto případy 

je tu zejména smluvní sankce. 

 

K argumentu třetímu – s ohledem na vysokou inflaci ztráta hodnoty jistiny. K tomu lze uvést, 

že jistina byla zvolena jako záruka za splnění povinnosti, nikoliv aby generovala zisk či jinak 

držela hodnotu. 

 

Na závěr právník města uvádí, že předmětná smlouvy byla uzavřena smluvními stranami za 

tehdejších společenských a ekonomických podmínek. Současná inflace je oproti minulým 

letům výrazně vyšší a nedala se v době uzavření smlouvy předikovat. Nic nebrání smluvním 

stranám jednat o dodatku ke smlouvě a dohodnout např. částečném vrácení kauce, popř. 

vrácení kauce celé např. s podmínkou dokončení oplocení v souladu s Regulativy do určitého 

termínu, který by byl zajištěn novou sankcí. V případě upřímné vůle žadatelů použít kauci 

na splnění Regulativů provedením výstavby požadovaného oplocení, by k uplatnění nové 

sankce reálně nedošlo a zároveň by město bylo uspokojeno dokončení staveb dle svých 

požadavků. O změně kupní smlouvy by musel rozhodnout orgán obce, který smlouvu 

schválil, tj. zastupitelstvo města. 

 

 

Vypracoval: 

JUDr. Rostislav Michálek 

Právník města 
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