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KOUPE POZEMKLU,
na kterem se neda stavet

Obracim se na vds s dotazem ohledné
pozembku, ktery jsem neddvno koupil
za tcelem stavby rodinného domu.
Proddvajici, od kterého jsem predmétny
pozemek koupil, mé pii uzavirdni
smlouvy ujistoval, Ze na pozemku
mohu rodinny diim postavit, jelikoz
jsou vsechna nezbytnd rozhodnuti
iradu, véetné lizemniho pldanu, jiz
ddvno vyi'esena. Asi dva mésice od
koupé pozemku a zdpisu vlastnictvi do
katastru nemovitosti jsem zac¢al obchazet
jednotlivé iifady a zafizovat jiz plany
pro stavbu rodinného domu. Krdtce na
to mi bylo ze strany iifadu sdéleno, Ze
na predmétném pozemku nemohu nic
postavit, nebot dle 1iizemniho pldnu obce,
ve kterém se pozemek nachdzi, neni
tento pozemek oznacen jako zastavitelnd
plocha. S proddvajicim pozemku jsem se
bezodkladné spojil a vytkl mu absenci
vlastnosti pozemku, kterou mi vyslovné
slibil i v kupni smlouvé. Proddvajici mi
sdélil, Ze mu pi'eci nemohu vérit vse,
co rekne, jelikoZ sam neni odbornikem
na stavebni zdleZitosti a Ze veskeré
tyto informace o pozemku jsou verejné
dostupné a Ze jsem si je mél pied koupi
pozemku sdm oveérit.

Na zacatek je urcité nutné predesttit, Ze sa-
motna koupé nemovitosti je velmi narocny
a komplexni proces, kterému by méla byt
vénovana zvysend pozornost jiz pfed pod-
pisem kupni smlouvy. Je zadouci si jako
kupujici vzdy pfedmétnou nemovitost do-
predu ovéfit, a to zejména nahlédnutim do
katastru nemovitosti, ve kterém lze obecné
tidaje o pozemku zkontrolovat a zjistit, zda-
li je prodavajici opravdu vlastnikem po-
zemku, jestli neni pozemek zatiZen jinymi
vécnymi pravy téetich osob, zejména vécny-
mi bfemeny, a dalsi dtlezité informace.
Vyi¢et informaci v katastru nemovitosti
nenf ov8em vycerpavajici a plno dilezitych
informaci z ného vycist nelze. Ani samotné
oznacCeni pozemku v katastru nemovitosti
jako stavebni parcela jesté neznamend, Ze
1ze na tomto pozemku stavét. Smérodatnym
podkladem a oznacdenim jsou tdaje obsa-
Zené v izemnim planu obce, ktery stanovi,
jaky pozemek je zastavitelny a ktery nikoliv.
Obecné dle § 2095 ob¢anského zdkoni-
ku plati, Ze je prodavajici povinen kupuji-

cimu pfedmét koupé odevzdat v ujednané
jakosti a provedeni. Pokud vés prodavajici
ujistil, Ze je na pfedmétném pozemku moz-
né rodinny dim postavit a vyslovné toto
prohlésil i v kupni smlouvé, je mozZnost
stavby rodinného domu ujednanou vlast-
nosti tohoto pozemku. Pokud nésledné
vyjde najevo, Ze pozemek tuto ujednanou
vlastnost nem4, jedna se o vadu a vznikaji
vam prava z vadného plnéni.

Obcansky zakonik oviem v § 2103 déle
stanovi, Ze kupujici nema prava z vadného
plnéni, jedné-li se o vadu, kterou musel
s vynaloZenim obvyklé pozornosti poznat
jiz pfed uzavienim smlouvy. JelikoZ jsou
udaje z katastru nemovitosti ¢i tizemnich
plantd jednotlivych obci zpravidla snad-
no dohledatelné a dostupné, predpokldda
ob&ansky zdkonik, Ze kazdy, kdo urcitym
zpusob pravné jednd, méa rozum primerné-
ho ¢lovéka, je dostate¢né obezietny a s ne-
movitosti, kterd je pfedmétem koupé, se
dopfedu fadné seznami.

Vy$e uvedené se vSak neuplatni v pfipa-
dech, kdy prodavajici kupujiciho vyslovné
ujisti, Ze nemovitost je bez vad nebo vadu
nemovitosti lstivé zastfe. V téchto piipa-
dech bude mit kupujici préva z vadného pl-
néni i v pfipadé, Ze si informace o pozemku
z katastru nemovitosti ¢i tzemniho planu
nezjistil, protoze spoléhal na vyslovné ujis-
téni prodavajiciho o vlastnostech pozemku.

JelikoZ se s ohledem na vami vymezené
okolnosti uzavieni kupni smlouvy jedna
o podstatné poruseni smlouvy ze strany pro-
déavajiciho, nebot byste s védomim nemoz-
nosti stavby rodinného domu na pozemku
kupni smlouvu neuzavfel, mate jako kupuji-
ci dle § 2106 OZ pravo na pfiméfenou slevu
z kupni ceny, ktera by odpovidala rozdilu
mezi cenou stavebniho a nestavebniho po-
zemku, ¢i pravo od smlouvy odstoupit.

I Nejvyssi soud v jednom ze svych roz-
hodnuti vyslovné uzavtel, Zze pokud proda-
vajici kupujiciho ujistil o tom, Ze tzemni
plan umozZiiuje na pozemku urcity typ stavby
a toto ujisténi se ukaZe nepravdivym, ma ku-
pujici moznost od kupni smlouvy odstoupit.

Pfedpokladem uplatnéni prava na od-
stoupeni od smlouvy je vCasné ozndmeni
vady pozemku kupujicim prodéavajicimu.
Odstoupenim od smlouvy se pak zivazek
rusi od pocatku a strany jsou si povinny vra-
tit vzdjemné poskytnutd plnéni. Prodavajici

musi tak vratit uhrazenou kupni cenu a ku-
pujici musi pfevést vlastnictvi k pozemku
zpét na prodavajiciho, nebot oba ziskali ma-
jetkovy prospéch na zakladé pravniho divo-
du, ktery nésledné zanikl.

Byt se ptivodni zavazek z uzaviené kup-
ni smlouvy odstoupenim zrusil, mate dle
§ 2005 odst. 2 ob&anského zakoniku dale
i pravo na ndhradu $kody, ktera vznikla
v disledku porugen{ ptivodni kupni smlou-
vy prodévajicim. Jde napiiklad o poplatky
za vklad do katastru nemovitosti ¢i nédklady
na jiz vyhotovené projekty tykajici se stav-
by rodinného domu, ktery jste na pozemku
ptvodné zamyslel stavét, pokud byly vyho-
toveny aZ po uzavieni kupni smlouvy.

Sdéleni prodévajiciho, Ze jste si mél
veskeré informace tykajici se pfedmétného
pozemku zjistit z vefejné dostupnych pod-
kladt jako je katastr nemovitosti ¢i tizemni
plan jesté pred podpisem kupni smlouvy,
jsou v tomto p¥{padé irelevantni, nebot vés
pfi uzavirani kupni smlouvy ujistil o urci-
tych kvalitach a vlastnostech pozemku, ze-
jména o moznosti na ném postavit rodinny
dtim, bez kterych byste smlouvu neuzaviel.
Jinak by tomu bylo v pfipadé, pokud byste
uzaviral kupni smlouvu, aniz by z vaseho
jednani bylo jasné, Ze chcete na pozemku
postavit rodinny dim a prodéavajici vés
o této vlastnosti pozemku neujistil.

Pokud tedy prodavajici na vase ozname-
ni vady pozemku nereagoval, je na misté
mu zaslat odstoupeni od smlouvy a pakli-
Ze nebude reagovat ani na tuto skute¢nost,
je moZné se domdhat u soudu vydéni bez-
dtivodného obohaceni a pf{padné i néhra-
dy 8kody, kterd vam v dusledku poruseni
smluvn{ povinnosti prodavajicim mohla
vzniknout. Pfed uplatnénim takového na-
roku se vSak je$té urcité poradte s pravni-
kem, ktery jej posoudi na zakladé uzaviené
kupni smlouvy, protoze je vZdy potieba vy-
chazet z presnych formulaci pouZitych ve
smlouvé, nikoliv z parafrazi, resp. ze shr-
nuti obsahu smlouvy.

Zavérem lze Fici, Ze se vZdy vyplaci du-
kladné prozkoumat fakticky i pravni stav po-
zemku, o jehoZ koupi mate zdjem, a to jestsé
pfed samotnym uzavienim kupni smlouvy.
Do karet vam v tomto pfipadé hraje i skutec-
nost, Ze prodavajici vyslovné ujistil ohledné
moznosti stavby rodinného domu na pozem-
ku i v samotné kupni smlouvé. To vam uleh¢i
v piipadé nutnosti doloZeni diikaznich pro-
sttedkti pfed soudem vasi soucasnou situaci
a uplatnénf narokd viic¢i prodavajicimu.
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