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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.
Jaké vyhody prinese zapis najmu ci pachtu do
katastru nemovitosti?

Zéakon €. 89/2012 Sb., tzv. Novy obcCansky zakonik (,NOZ“) spolecné s novym zakonem ¢.
256/2013 Sb., o katastru nemovitosti prinasi radu zmén tykajicich se ndjmu. Vedle najmu pak
rekodifikace upravuje také tzv. pacht. Ndjem i pacht bude mozné zapsat vkladem do katastru
nemovitosti. Jaké vyhody takovy zépis muze prinést pro obé smluvni strany?
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Dle stavajici pravni Upravy nelze najem do katastru nemovitosti zapsat. Pacht je pak novym
terminem a institutem, ktery stavajici pravo neznd a prinasi ho pravé NOZ.

Prestoze teprve praxe ukaze, jak hojné bude zapis ndjmu nebo pachtu do katastru nemovitosti
vyuzivan, jiz dnes lze predestrit urcité vyhody, které takovy vklad prava muze prinést, a to pro obé
smluvni strany.

K zépisu ndjmu nebo pachtu do katastru nemovitosti dojde na zakladé vkladu. Podstatné je, Zze timto
zapisem dojde ke zméné z obligace na vécné pravo. Zapis s sebou navic nese materialni publicitu,
tedy princip verejné duvéry v takto do katastru nemovitosti zapsany tdaj. Dle § 984 NOZ pak bude
platit zasada, podle které, neni-li stav zapsany ve verejném seznamu v souladu se skute¢nym
pravnim stavem, svedci zapsany stav ve prospéch osoby, ktera nabyla vécné pravo za tuplatu v dobré
vire od osoby k tomu opravnéné podle zapsaného stavu. Podle divodové zpravy sleduje § 984 NOZ
ochranu dobré viry téch, kdo nabudou vécné pravo v dobré vire a za Uplatu od osoby opravnéné
podle stavu zapist ve verejném seznamu takové pravo zridit.

V ¢em konkrétné l1ze tedy spatrovat vyhody takového zapisu u najmu ¢i pachtu?

Vlastnik nemovitosti, je-li ndjemni vztah nebo pacht zapsan v katastru nemovitosti, se tak chrani
napriklad v pripadé, kdy se rozhodne nemovitost prodat. Zapisem objektivné informuje o existujici
obligaci druhou stranu. Pokud by vlastnik pronajatou nemovitost prodal, aniz by o nadjmu (pachtu)
informoval kupujiciho (resp. ten by napadl, zda a v jaké mire byl prodavajicim informovan), vystavil
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by se eventualnimu riziku, Ze po ném bude najemce c¢i kupujici ndsledné pozadovat nahradu skody Ci
jinou formu plnéni, pokud bude takovy najem nésledné jednostranné vypovézen k Gjmé druhé strany.
Je to sice pouze teoreticka rovina, avsak riziku je vzdy 1épe predchéazet. Pravni dusledky zépisu
obligace navic NOZ také specifikuje. Jedna se spiSe o jakési garance ohledné informacni povinnosti
vuci druhé strané (informovani o existujici obligaci), presto tim strany mohou zamezit pripadnym
budoucim sportum.

V § 2221 odst. 2 NOZ se uvadi: ,PrevedI-li pronajimatel vlastnické prdvo k véci, nejsou pro nového
vlastnika zdvaznd ujedndni o pronajimatelovych povinnostech, které zdkon nestanovi. To neplati,
pokud novy vlastnik o téchto ujedndnich vedeél.” Z toho je zrejmé, ze je takovym zapisem chranén pro
pripad prevodu nemovitosti vedle prodavajiciho také najemce, zejména nema-li v ndjemni smlouvé
sjednanou povinnost pronajimatele informovat o ndjmu predem v pripadé prodeje nemovitosti
kupujiciho.

Dle § 2222 odst. 1 NOZ nemd strana ndjemni smlouvy prdvo vypovédét ndjem jen proto, Ze se zménil
vlastnik véci. Pri opacném ujedndni md pronajimatel pravo ndjem vypovédét do tri mésicti poté, co se
dozvédél nebo musel dozvédét, kdo je ndjemcem, a ndjemce do ti'i mésict poté, co se 0 zmeéné
vlastnika dozvédél. Ve druhém odstavci se pak uvadi: ,Nemél-li novy vlastnik rozumny diivod
pochybovat, ze kupuje véc, kterd neni pronajata, ma prdavo vypovédét ndjem do tri mésictl poté, co se
dozvédél nebo musel dozvédét, ze je véc pronajata a kdo je ndjemcem. Ndjemcova prdva viici osobé,
se kterou ndjemni smlouvu uzavrel, nejsou dotcena.” Zapis najmu do katastru nemovitosti tedy
poskytuje ochranu najemci pro pripadny prevod nemovitosti pronajimatelem. Novy vlastnik totiz s
ohledem na zapsany najem ¢i pacht mél rozumny duvod pochybovat, ze kupuje véc, ktera neni
pronajata.

Zapis obligace se zrejmé vyuzije na realitnim trhu

V pripadé prodeje pronajimanych nemovitosti, kdy novy vlastnik hodla tyto nemovitosti nadale
pronajimat a mit tak z ndjmu prinos, je pro kupujiciho podstatné, zda najem existuje. I zde muze byt
uvedeni ndjmu primo v katastru nemovitosti prinosem pro obchodovani takové nemovitosti na
realitnim trhu. Mozna bude takovy zapis vyzadovan také bankami.

Pro ndjemce pak muze mit zapis také prinos v tom, Ze sva najemni prava (ndjemni vztah) prokaze
jednoduse vypisem z katastru nemovitosti. Takto se najemci usnadni prokazovani této skutecnosti
napriklad pri jednani s urady (prikladem pozadavek na vydani parkovaci karty pro parkovani v urcité
casti obce, kde najemce bydli).

Obdobné tomu bude v pripadé pachtu.

Zapis najemni smlouvy, pripadné pachtu tedy bude pro kazdého pristupnou informaci o tom, ze dana
nemovitost na jedné strané prinasi urcity zisk (vynos), na druhou stranu je vSak takovou obligaci
zatizena, véc je uzivana (v pripadé pachtu pozivéna).

Vklad na podkladé smlouvy ¢i pouhého souhlasného prohlaseni

Nutno vSak podotknout, ze takovy zapis vzdy vyzaduje souhlas vlastnika nemovitosti. Podkladem pro
samotny zapis muze byt bud smlouva samotna (tak tomu bude prevazné u nové vznikajicich najmu a
pachti) nebo souhlasné prohlaseni stran (to bude zfejmé prevazovat u jiz existujicich vztahu, kde
muze dojit k situaci, kdy drive uzavrena smlouva jiz nespliuje vSechny nalezitosti pro zépis takového
prava do katastru nemovitosti, pokud strany nebudou chtit uzavirat novou smlouvu).

Lze rozhodné doporucit, aby kazdy dukladné zvazil zapis najemni smlouvy ¢i pachtu do



katastru nemovitosti, a sam vyhodnetil prinos i negativa této moznosti.
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