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Mesicnik Rekodifikace & praxe: Najem a
pacht v katastru nemovitosti

eFocus

Podle ustanoveni § 11 odst. 1 pism. ) zdkona 256/2013 Sh., o katastru nemovitosti (katastralni
zakon), se vkladem zapisuje do katastru nemovitosti ndjem, pozada-li o to vlastnik nebo ndjemce se
souhlasem vlastnika. Obdobné je tomu v pripadé zapisu pachtu [§ 11 odst. 1 pism. o) katastralniho
zakona].

Autor: JUDr. Daniela Sustrova, vedouci kancelare Katastralniho uradu pro hlavni mésto Prahu

Autorka se ve svém prispévku do rubriky Vzory vénuje otdzce zapisu najmu ¢i pachtu a prinasi
praktickou ukazku vzoru Souhlasného prohlaseni o najmu dle § 66 odst. 2 vyhlasky 357/2013 Sb., o
katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska).

Jak autorka po historickém exkurzu uvadi, je stejné jako za prvni republiky zapis ndjmu ¢i pachtu do
katastru fakultativni, tedy nepovinny. Dojde-li k ujednani ohledné najmu (pachtu), pak maji strany
pravniho jednani moznost, nikoli povinnost, pozadat o zapis ndjmu (pachtu) do katastru nemovitosti.
Na rozdil od prvorepublikové pravni upravy vsak zapsany najem (pacht) nebude posuzovan jako
vécné pravo, nadjem (pacht) bude mit nadale obligacni povahu, avSak s vyhodou zverejnéni v katastru
nemovitosti.

0d 1. 1. 2014 je tak mozné do katastru nemovitosti zapsat nejen najmy (pachty), k jejichz ujednani
doslo po 1. 1. 2014, ale téz ndjmy (pachty), které byly uzavreny pred 31. 12. 2013. Vzhledem k tomu,
ze vznik ¢i zédnik najmu (pachtu) neni vazan na vklad do katastru, pravni uc¢inky zapisu ndjmu
(pachtu) budou deklaratorni.

V souladu se zdsadou dispozi¢ni (volnosti) musi byt o zapis najmu (pachtu) pozadano a zapis lze
provést vyhradné na navrh, pricemz katastralni Grad je vdzan navrhem tc¢astnikl rizeni. Navrh na
vklad se predklada na stanoveném formuldri a s ndvrhem se poji téz poplatkova povinnost (1 000 K¢
za navrh). Ucastniky vkladového fizeni ve véci ndjmu (pachtu) jsou vlastnik nemovité véci - ndjemce
a pronajimatel (vlastnik nemovité véci - propachtovatel a pachtyr). Po vyznaceni plomby plni
katastralni urad informacni povinnost dle ustanoveni § 16 odst. 1 katastralniho zdkona, v ramci které
vyrozumi vlastnika nemovité véci o podaném navrhu na vklad a od tohoto okamziku pocina bézet
dvacetidenni ¢ekaci doba, béhem které nesmi katastralni urad vklad povolit.

Jak autorka déle podotyka, nepredepisuje obcansky zakonik formu najemni (pachtovni) smlouvy a
zcela ponechavéa na vuli stran, jakou formu si zvoli. Najemni (pachtovni) smlouva tak muze byt
sjednana ustné, anebo muze byt uzaviena pisemné. Co se stane v pripadé, kdy nemovitosti, které
jsou predmétem ndjmu (pachtu), jsou zaroven ve smlouvé oznaceny zpusobem, ktery neobstoji ve
vkladovém prezkumu? Dohodnou-li se strany napriklad na pronajmu letohradku Hvézda v Praze na
Bilé Hore, pak nepochybné védi, co je predmétem prondjmu, a ¢asto takovému ujednani budou
rozumeét i dalsi nezicastnéné osoby, avsak pro knihovni evidenci je takové oznaceni naprosto
nevyhovujici. Katastr nemovitosti ma sva presnda pravidla a ta nedavaji prostor pro kreativni chaos ¢i
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romanticka pojmenovani. Musi byt v takovém pripadé povinné sepsana nova najemni smlouva, ve
které budou oznaceny nemovitosti tidaji katastru, anebo to neni nutné?

Odpoveéd na tyto a obdobné otézky I1ze nalézt v ustanoveni § 66 vyhlasky 357/2013 Sh., o katastru
nemovitosti (katastralni vyhlaska), které pamatuje na pripady, kdy pravo zapisované do katastru
vznikd, méni se nebo zanika na zakladé urcité pravni skutecnosti, ale nestanovi listinu, na jejimz
zakladé se tato zména zapise do katastru. Pro situace zapisu ndjmu (pachtu) v pripadé, neni-li
sepsana najemni (pachtovni) smlouva, 1ze spolehlivé vyuzit formu souhlasného prohlaseni. Obdobné
lze postupovat rovnéz v pripadé, kdy je nemovitost i jeji cast napriklad pronajimana
(propachtovana) pro komercni icely a strany povazuji vysi ndjmu (pachtu) za soucast obchodniho
tajemstvi a nechtéji zverejnovat pasaze smlouvy, které jsou pro knihovni evidenci nepotrebné.

Je-li predmétem najmu (pachtu) jen Cast nemovité véci, pak zapisem najmu (pachtu) nedochdzi k
rozdéleni nemovité véci v katastru. V pripadé najmu (pachtu) ¢asti pozemku nedochéazi k rozdéleni
pozemku, stejné jako v pripadé najmu (pachtu) ¢asti budovy nedochdzi k rozdéleni budovy na
jednotky a podobné. Pro tyto a podobné pripady vSak lze doporucit, aby soucasti vkladové listiny byl
situaCni nakres ¢i jiny vhodny graficky podklad, napt. v podobé kopie katastralni mapy, ve které
bude zakreslena c¢ast pozemku, ktera je predmétem najmu (pachtu), nebo schéma budovy s
vyznacenou casti, ktera je predmétem najmu (pachtu). Ackoli se jedna o udaj, ktery se v katastru
nemovitosti primo nepromitne, jedna se zpravidla o pravné vyznamné ujednani mezi smluvnimi
partnery.

Autorka ddale podrobnéji rozebira a dokladé dvéma praktickymi ukdzkami, co je evidovano u najmu
(pachtu) na listu vlastnictvi. Najem (pacht) se zapisuje do ¢asti C listu vlastnictvi jako pravni zavada
s udajem o zatizené nemovitosti (,,Povinnost k), idajem o najemci nebo pachtyti (,Opravnéni pro“) a
s dajem o poslednim dnu doby, na kterou byl ndjem nebo pacht sjednan, pokud byl sjednan na dobu
urcitou. Zaroven se oznaci poradové Cislo protokolu (,V-“), pod kterym byl zapis najmu (pachtu)
proveden, a uvedou se tdaje o listing, kterd byla podkladem pro zapis. Udaj o potadi se vztahuje k
okamziku, kdy byl navrh na zapis ndjmu (pachtu) dorucen katastralnimu uradu, a je generovan
automatizované.

Ukézka ¢. 1 - zapis pachtu
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o Pacht
do 31.12.2028
ZD Elenovice na Hane, druzstwvo, Parcela: 179/11 V-3395/2014-709
a.p. 255, 79823 Klenovice na Hané, Parcela: 333 V-3395/2014-709
RC/ICO: 49453050 Parcela: 343/1 V—3395/2014-T709
Parcela: 576/23 V-3395/2014-709
Parcela: B03/2 v-3395/2014-709

Listina Smlouva pachtovni na zakladé prohlaseni o udéleni souhlasu se zapisem pachtu do
katastru nemovitosti ze dne 28.04.2014. Pravni Odinky zapisu ke dni 07.05.2014.
Zapis proveden dne 04.06.2014.
V-3395/2014-T09
Fofadi k 07.05.2014 08:31

Ukéazka €. 2 - zapis najmu
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o Wajem
doba najmu do 1.3.2019
predmét a adel najmu dle ¢l.IT.a IV.smlouvy
MACHO & CHLAPOVIC a.s. , Ewetinova Parcela: 916 vV-21370/2014-101
f12, 97404 Banska Bystrica, Parcela: 917 vV-21370/2014-101
sSlovensko, RC/ICO: 45490112
Listina Smlouva nidjemni ze dne 03.03.2014. Pravwni ddinky zipisu ke dni 10.04.2014. Zapis
proveden dne 05.08.2014.
Vv-21370,/2014-101
Pofadi k 10.04.2014 13:45

VZOR

Souhlasné prohlaseni o najmu
dle ustanoveni § 66 odst. 2 vyhlasky 357/2013 Sb., o katastru nemovitosti (katastralni vyhlaska).
Pronajimatel:

Milan Svoboda
r. ¢. 430309/1234, trvale bytem Pod SidliStém 1800/9, Praha 8, 182 00
dale téz ,pronajimatel”

Najemkyneé:

Lucie Grettyova
r. ¢. 735302/5678, trvale bytem Jiraskova 1816, Praha 6, 160 00
dale téz ,ndjemkyné”

souhlasné prohlasuji nasledujici skutec¢nosti.
I.

Pronajimatel je vlastnikem pozemku p. ¢. 605/12 v katastralnim uzemi Kobylisy, jehoz soucasti je
budova ¢p. 1800.

Smlouvou o najmu bytu, ktera byla uzavrena v souladu s ustanovenim § 2235 a nasl. zak.

89/2012 Sh., obcansky zdkonik, mezi pronajimatelem a ndjemkyni dne 1. inora 2014, pronajimatel
prenechal k doCasnému uzivani ndjemkyni pozemek p. ¢. 605/12 v katastralnim uzemi Kobylisy za
ucelem zajisténi bytovych potreb ndjemkyné a ¢lent jeji domacnosti. Ndjemkyné doCasné uzivani od
pronajimatele prijala a zavazala se hradit ndjemné ve vysi a za podminek stanovenych ve smlouvé o
najmu bytu.

II.

Najem byl sjednan na dobu neurcitou.
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III.

Pronajimatel a ndjemkyné se dohodli, Ze pozadaji o zapis ndjmu do katastru nemovitosti. Naklady
spojené s rizenim o povoleni vkladu ndjmu nese najemkyné.

IV.

Utastnici souhlasného prohla$eni shodné uvadéji, Ze prava k nemovitosti nejsou mezi nimi sporné
ani pochybnd a na diikaz toho pripojuji vlastnoru¢ni podpisy.

Dne 1. tnora 2014

pronajimatel najemkyné

Najem a pacht v katastru nemovitosti
autor: JUDr. Daniela Sustrova
Rekodifikace & praxe €. 10, str. 30
nakladatelstvi Wolters Kluwer
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