18.7.2014

Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

ReSeni problematiky najmu a pachtu
pozemku

V predchozich ¢lancich Problematika vyznaceni pravniho vztahu ndjmu v katastralni mapé[1] a
Vymezeni spornych otazek v souvislosti s moznosti najmu a pachtu pozemku[2] jsem nastinil
problematiku pravniho vztahu ndjmu a pachtu ve vztahu ke katastru nemovitosti, zvlasté k ¢ésti
parcely, a dale mozné praktické dopady pri vkladovém rizeni pred katastralnim Gradem, spory
smluvnich stran o rozsah predmétu jiz uzaviené a ,zavkladované” smlouvy, dusledky zmény rozsahu
prava a zanik predmétu smlouvy a zpochybnéni zakonem deklarované podstaty a smyslu katastru
nemovitosti (déle jen ,katastru”).

Sice se opakuji, ale umyslné, pokud konstatuji, Ze s ohledem na dlouhodobou tradi¢ni a historickou
exaktnost Ceského katastru a jeho vyspélou technickou zemémeérickou podstatu se jevi byt krokem
zpatky obcanskym zakonikem nabizena moznost vkladu prava najmu a pachtu, i jen k ¢asti parcely, s
naslednou evidenci téchto uzivatelskych vztaht k ¢ésti parcely, podlozend jen nacrtem ¢i zékresem
,0d ruky” smluvniho tUcastnika, natoz slovnim popisem ve vkladové smlouve, jen v souboru popisnych
informaci, a pro praktické pouziti jak v pravnim slova smyslu (tj. zavazné vypovidajici o predmétu
najmu, zvlasté jeho rozsahu), tak i technickém smyslu v podstaté nepouzitelné.

Domnivam se, Ze obdobny zpusob znaceni jako jest nastolen u vécnych bremen, by bylo zadouci
zvolit i pro tyto pravni vztahy ndjmu i pachtu, zvlasté co do jejich vyznaceni v souboru geodetickych
informaci a nejen prislusné katastralni predpisy a postupy v tomto sméru jednoznacné upresnit a
upravit, nebot jednotlivé normy ob¢anského, pozemkového, spravniho i finan¢niho prava na sebe
nenavazuji ¢i se stavi do protikladu.

Jiz sama dispozitivné pojata evidence najemniho ¢i pachtovniho vztahu, v pripadé Casti parcely s
rucnim nacrtem c¢i slovnim popisem, jen v souboru popisnych informaci nema bez navaznosti na
soubor geodetickych informaci a podlozZeni formalizovanou grafickou prilohou prislusné vkladové
smlouvy prakticky vypovidaci efekt, popira zakladni ucely katastru nemovitosti[3] a informace o
existujici obligaci se nemusi dostat ke strané v jednani.

Pouhé dva paragrafy, a to § 2203 a § 2333, z celého rozsdhlého zdkona 89/2012 Sb., ob¢ansky
zakonik (déle jen “obCansky zédkonik“) s jeho 3081 paragrafy, na néjz musela katastralni uprava
nasledné reagovat, aniz by k tomu méla adekvatni prostor a svazana dispozi¢nim charakterem
vkladu prava najmu a pachtu, vytvorily shora uvedeny stav a reseni problematiky popisované v
téchto predchozich ¢lancich je nutné pojmout jako zcela komplexni, aby na sebe navazovaly normy a
instituty souvisejicich pravnich odvétvi, ve vztahu k danému tématu pozemkové - katastralni zakon,
obc¢anské - obcansky zakonik, zivotniho prostredi - lesni zékon a finan¢ni - zakon o danich z prijmu.

Toliko drobny exkurs k obéma predchozim prispévkum.

K uvedeni do obsahu tohoto posledniho prispévku k tématu, zabyvajiciho se moznym resenim, jest s
ohledem na rozsah predchozich prispévku zadouci taktéz drobna rekapitulace stézejnich norem, z
nichz se odviji reSena problematika pravniho vztahu najmu, resp. i pachtu, tak jak je definovana
obcCanskym zdkonikem a ndvaznosti na normy jinych pravnich odvétvi, zvlasté normy katastralni.
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Jak jiz bylo uvedeno, zakladem vSeho je formulace § 2203 obcanského zakoniku:

Je-li pronajata véc zapsana do verejného seznamu, zapise se do verejného seznamu i
najemni pravo, pokud to navrhne vlastnik véci nebo s jeho souhlasem najemce.

Obdobné dle § 2333 obcanského zakoniku:

Je-li propachtovana véc zapsana do verejného seznamu, zapise se do verejného seznamu i
pachtovni pravo, pokud to navrhne vlastnik véci nebo s jeho souhlasem pachtyr.

Nasledné § 2202 odst. 1 ob¢anského zédkoniku pravi: ,Pronajmout lze véc nemovitou i nezuzivatelnou
véc movitou. Pronajmout lze i ¢ast nemovité véci; co se déle stanovi o véci, pouzije se i pro najem
jeji casti.“ a § 2341: ,Neni-li v ustanovenich tohoto oddilu stanoveno néco jiného, pouziji se pro
pacht primérené ustanoveni o najmu.”

Na tato ustanoveni pak logicky navazuje zakon 256/2013 Sb., katastralni zdkon (déle jen ,katastralni
zakon"”) ustanovenim § 11 odst. 1 pism. q) a r):

Vkladem se do katastru zapisuje vznik, zména, zanik, promlceni a uznani existence nebo
neexistence téchto prav:

() najem, pozada-Ili o to vlastnik nebo najemce se souhlasem vlastnika,
r) pacht, pozada-li o to vlastnik nebo pachtyr se souhlasem vlastnika,

a ustanoveni § 7 odst. 2 katastralniho zékona:

,Tyka-li se pravo, které ma byt na zakladé listiny zapsano do katastru, jen cdsti pozemku
evidovaného v katastru, musi byt s listinou spojen geometricky plan, ktery cast pozemku
vymezuje. Geometricky plan se povazuje za soucast listiny.“,[4]

pricemz taxativné pojaty § 79 odst. 1 vyhlasky 357/2013 Sh., o katastru nemovitosti (dale jen
,katastralni vyhlaska“) nezna jako ucel vyhotoveni geometrického planu pravni vztah ngjmu a
pachtu, a na vy$e uvedené v podstaté nucené reaguje stanovisko Ceského tradu zemémérického a
katastralniho ¢.j. CUZK-03027/2014-15 ze dne 14. inora 2014 (dale jen ,stanovisko”) ve vztahu k
rozsahu predmétu najmu je v predlozené smlouve, tj. se ,zapise v katastru nemovitosti vzdy k celé
parcele s tim, Ze v blizsim popisu prdva bude uvedeno, Ze se jednd o pravo pouze k ¢dsti dotceného
pozemku. Soucdsti listiny (ndjemni smlouvy, na zdkladé které bude ndjem zapsan do katastru
nemovitosti, by mél byt ndcrt, popr. kopie z katastralni mapy (z divodu urcitosti smlouvy), na
kterych rozsah ndjmu bude vyznacen. Rozsah ndjmu k ¢dsti pozemku Ize vsak popsat i slovné”“.

Pred uvedenim naslednych moznosti reSeni jest také zdhodno velmi stru¢né shrnout vyvoj pravni
upravy evidence najmu a pachtu v naSem pravnim prostredi.

Predchozi pravni uprava[5] vztah vkladu préava ndjmu a pachtu[6] do katastru obecné neresila,
ovsem s urcitou specifickou vyjimkou.

Plvodné se totiz v katastru dle ustanoveni § 2 odst. 1 pism. f) predchoziho katastralniho zakona[7]
evidovaly mj. ndjmy zemédélskych a lesnich pozemkd, jestlize trvaly nebo mély trvat alespon pét let,
coz z pohledu evidence vytvarelo jisty duplicitni stav napr. s tehdy platnym znénim ustanoveni § 48
odst. 2 pism. a) zékona 289/1995 Sb. lesniho zakona, podle kterého tehdejsi okresni urady vedly
evidenci mj. najml pozemki urCenych k plnéni funkci lesa.

Novela katastralniho zakona 89/1996 Sh., uCinna od 1. ¢cervence 1996, zménila cit. ustanoveni
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katastralniho zdkona, podle kterého se jiz nadale tyto vztahy v katastru neevidovaly,[8] a dle § 48
odst. 2 pism. a) lesniho zékona evidenci mj. ndjmu prevzaly obecni trady obci s rozsirenou
pusobnosti. Vlastnikiim lesnich pozemk a jinych pozemku byla a je dle § 12 odst. 2 lesniho zadkona
déna povinnost oznamit do 30 dna orgénu statni spravy lest vznik mj. najmu, jestlize trvaji nebo maji
trvat méné nez pét let.

A predesly zakon 22/1964 Sb., o evidenci nemovitosti,[9] evidenci pravniho vztahu ndjmu
neumoznoval, obdobné napr. zakon 116/1990 Sb., o ndjmu a podndjmu nebytovych prostor,[10]
nemluveé o obcanském zakoniku 40/1964 Sb.[11]

Obdobné se evidenci najmu, a ani pachtu, nezabyval tzv. stredni zdkonik ob¢ansky 151/1950 Sh.[12]

Ovs$em pohlédneme-li do Casu cisarskych a prvorepublikovych, povélecnych, ba i raného socialismu,
pak zakon €. 95/1871 .z., o zavedeni obecného zakona o pozemkovych knih&ch,[13] svym
ustanovenim § 9 umoznoval do pozemkovych knih zapisovat i ndjemni a pachtovni pravo, a to v
navaznosti na ustanoveni § 1095 obecného zakoniku obcanského 946/1811 Sh.z.s.,[14] podle néhoz
byla-li[15] ndjemni (pachtovni) smlouva zapsana do verejnych knih, bylo najemcovo (pachtyrovo)
pravo pokladano za vécné pravo.[16]

Lze tedy shrnout, Ze moznost vyznaceni ndjmu a pachtu ve verejnych knihach existovala v obdobi od
1.ledna 1812 do 31. brezna 1963, dle ob¢anskopravni upravy jen do 31. prosince 1950, poté jen dle
katastralniho zékona k najmu kratce od 1. ledna 1993 do 30. cervna 1996 a v soucasnosti od 1. ledna
2014 jak k najmu, tak i k pachtu z pohledu obcanskopravni i katastralni Gpravy.[17]

Béhem pripravy stavajici ob¢anskopravni upravy byla avizovana moznost opétovného vkladu najmu a
pachtu do katastru nemovitosti a tudiz s ohledem provazanost s jinymi pravnimi predpisy jinych
pravnich odvétvi byl davod predpokladat, ze nova, tj. stavajici pravni iprava bude toto téma resit
komplexnéji, at jiz treba jen proto, ze konzistentnost pravniho systému spociva i v jeho logické
bezrozpornosti, integrity a uplnosti.

Nicméné stalo se, vysledkem je dle mého nézoru reformatio in peius.

V zésadeé existuji nasledné varianty reSeni stavu popisovaného v predchozich dvou prispévcich co do
zapisu prava ndjmu a pachtu k parceldm do katastru vkladem:

1. ndjem a pacht do katastru nezapisovat viibec,
2. najem a pacht do katastru zapisovat, avsak:
2.1. jen k celé parcele
2.1.1. obligatorni povaha vkladu
2.1.2. dispozitivni povaha vkladu
2.2. 1 k casti parcely
2.2.1. obligatorni povaha vkladu
2.2.2. dispozitivni povaha vkladu (soucasny stav)
Pokud jde o obligatorni vklad, k tomu se nabizi vzdy dvé dilci varianty:

a) obligatorné jen ve vztahu k verejnym subjektum,
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b) obligatorné erga omnes.

Pro reseni potencionalniho vychodiska jest zadouci zohlednit normy lesniho zakona (evidence
najemnich vztaha krat$ich péti let), zakladajici mozny soubéh evidenci (dispozitivni vklad do katastru
v. povinnost evidence obcemi) a normy zékona o danich z prijmi, zakladajici dafiovou povinnost k
prijmim z pronajmu a pachtu.

Tucné zvyraznéné varianty davaji dohromady reseni, ke kterému se, s ohledem na vSe predeslé,
priklanim, tj. pravo najmu a pachtu k parcelam evidovat do katastru vkladem i k casti
parcely obligatorné jen vuci verejnym subjektam, které by takové smluvni vztahy uzaviraly
(predevsim stat, kraje, obce).

Idealnim stavem by samoziejmé bylo mit vSechny tyto smluvni vztahy podchyceny obligatorné erga
omnes, le¢ Cisté pragmaticky vzato, pri zalozeni takové povinnosti by problémem byla kontrola
dodrzovani této povinnosti, protoze dost dobre nelze takovému vkladu dat konstitutivni ucinek[18], a
tim padem, pokud by pravni vztah vznikal jiz samotnym uzavrenim smlouvy a vklad do katastru by
byl jen deklaratorniho charakteru - tj. vzeti jiz existujiciho stavu na védomi, pak neni zptisob a sily,
jak smluvni strany, v prvni radé neverejné subjekty, donutit, aby smlouvu s ndvrhem na vklad na
katastralni urad dorucili a ta byla do katastru vlozena.

Navic najemni ¢i pachtovni smlouva nemusi mit pisemnou formu, nebot kazdy ma pravo zvolit si pro
pravni jednani libovolnou formu, neni-li ve volbé formy omezen ujednéanim nebo zakonem[19],
pricemz pisemnou formu vyzaduje pravni jednani, kterym se zrizuje nebo prevadi vécné pravo k
nemovité véci, jakoz i pravni jednani, kterym se takové pravo méni nebo rusi[20].

Pro zajimavost, ndjem i pacht jsou povazovany za pravni instituty zavazkového prava[21]
(obligationes ex contractu), zatimco obecny zakonik obcansky je svého ¢asu pokladal v pripadé
zapisu do verejné knihy za instituty vécného praval[22] a soucasny katastralni zakon ve vztahu ke
vkladu v § 6 uvadi ,...se zapisuji vécnd prdva, prdva ujednand jako vécnd prdva, ndjem a pacht.”, z
kterézto ,vydélujici“ formulace by bylo mozno usuzovat, Ze na tyto téZ nepohlizi ani pro ucely zapisu
do katastru jako na prava vécna.

A smluvni vztahy sjednané ustné, pokud to zakon umoznuje, tj. nepochybné v prvni radé typicky
napr. mezi fyzickymi osobami (soused se sousedem tumluvou pres plot, nad zahradnim grilem ci ve
Vychlazeném senku) dost dobre podchycovat nelze (natoz zdanovat a pritom dani podléhaji...).[23]

Zachovat soucasny stav (varianta 2.2.2.), tj. vSeobecné ponechat zépisu ndjmu a pachtu do katastru
dispozitivni povahu v¢. moznosti vkladu prava i jen k ¢asti parcely, a pri stavajici katastralni aprave,
s problematicky formulovanym popisem rozsahu prava, si dovoluji povazovat za variantu nejméné
vhodnou.

Lec pohlédnéme blize na nékteré z vySe uvedenych variant, pricemz dispozitivni povahu vkladu k
pravnimu vztahu ndjmu a pachtu nepovazuji vseobecné za zadouci, byt s ur¢itou pragmatickou
vyjimkou ve varianté uvedené jako posledni (2.2.1.a).

Ad 1. Pravni vztah najmu a pachtu do katastru nezapisovat, resp. nevkladat

Tato varianta reSeni by sice ponékud nabourala zamér tviircu ob¢anského zakoniku umoznit
obcanlim disponovat se svymi pravy k nemovitostem vici katastru, le¢ s ohledem na ziejmou
navaznost na predpisy verejného prava a dovolim si tvrdit i verejny zajem, vSeho s mirou, i s
dispozitivitou.

K této varianté se nepriklanim, nikoliv proto, ze by ob¢ané byli zbaveni moznosti se sami, svobodné a



demokraticky rozhodnout, zda si pravo najmu ¢i pachtu vlozit do katastru, nybrz zcela pragmaticky
pro urcitou kolizi s normami pozemkového prava, prava zivotniho prostredi a financ¢niho prava.[24]

Zastavam nazor, ze pokud jedno odvétvi prava néco uklada, tak ta ostatni by mu v tom meéla byt
napomocna, coz mne vede k zavéru pravni vztah ndjmu a pachtu evidovat, ale jak?

Ad 2.1.1. Najem a pacht do katastru zapisovat obligatorné jen k celé parcele

Toto resSeni by odstranilo v prvnim prispévku zminovanou kolizi se stavajici katastralni upravou i
potrebu cit. stanoviska ¢i jiného neurcitého reseni[25], nebot evidence pravniho vztahu jen k celé
parcele, tak jak je vedena v katastru nemovitosti, by eliminovala potiebu jakéhokoliv slovni ¢i
grafické specifikace rozsahu predmeétu.

Samozrejmé by predpokladalo korespondujici obcanskopravni a katastralni tpravu, umoznujici zapis
prava jen k celé parcele, protoze prip. nejednotnost v podobé moznosti uzavrit smlouvu jen k casti
parcely podle obcanského zakoniku, ale vlozit do katastru jen k celé parcele podle katastralniho
zakona, je principialné a systematicky nezadouci a navic by jesté vice omezila prehled evidovanych
prav a zpochybnila princip dobré viry v katastr.

Na druhé strané by ale jednotnost reseni jak podle ob¢anskopravni, tak i katastralni upravy, zbavila
vlastniky a ndjemce vstupovat do pravnich vztahu k ¢asti parcely, coz by bylo ponékud nepraktické u
rozsahlych parcel, kdy by vznikla opravdu diivodna potreba pronajmout jen Cast jejich plochy.

Cisté teoretické feSeni technicky umoznit ,drobit” parcely oddélenim ur¢ité ¢asti a vznik nové
samostatné parcely jen pro ucely docasného vztahu (co pak s nové vzniklou parcelou po ukonceni
smluvniho vztahu?) povazuji z pohledu spravy a prehlednosti katastru za zcela nezadouci.

Dal$im diivodem pro nepriklonéni se k této varianté je jiz zminéna problematicka kontrola existence
smluv, u nichz pravo vznika jiz jejich uzavienim a nikoliv konstitutivné vkladem, kdy by toto reseni
vedlo az k cilenému neuzavirani smluv pisemnou formou a tudiz i naslednému nepodavani vkladu,
protoze strany (zvlasté obCané) by faktickou a diivodnou potrebu oSetrit uzivaci vztah jen k ¢asti
parcely reSily Ustné a Ze by to zékon jen k Casti parcely neumoznoval, by je nepochybné moc
nevzrusovalo pro neprokazatelnost a nezjistitelnost takového latentniho ,pravniho vztahu“.

TudiZ i tato varianta reSeni by byla kontraproduktivni.
Ad 2.2.1.b Najem a pacht do katastru zapisovat i k ¢asti parcely obligatorné vuci vSem

Jak jsem jiz shora naznacil, idealnim stavem by bylo mit vSechny tyto smluvni vztahy podchyceny v
katastru obligatorné erga omnes, coz je bez zmény pojeti ndjemniho a pachtovniho vztahu co do
okamziku jeho vzniku s ndvaznosti na vznik urcitych pravnich skutecnosti v podobé danové
povinnosti (predmétu dané), neredlné a prineslo by to velmi vyrazny zasah do soukromopravnich
vztahl neverejnych subjektt.[26],[27]

Ad 2.2.1.a Najem a pacht do katastru zapisovat i k casti parcely, avSak obligatorne jen ve
vztahu k verejnym subjektum (preferované reseni)

Na druhé strané u subjekta verejnych (predevsim stéat, kraje, obce), jejichz postaveni jest upraveno
zvlastnimi zakony, a které jsou jiz z principu své verejnopravni podstaty ,svazany“ radou norem
omezujiciho a kontrolniho charakteru, nevidim divod, pro¢ by nemohly mit povinnost tyto pravni
vztahy vkladat do katastru nemovitosti.

Jednalo by se totiz mj. o naplnéni obecnych principl kontroly verejné spravy a hospodareni jak s



verejnym nemovitym majetkem, tak i s verejnymi prostredky.[28] Tato povinnost by se méla
vztahovat na verejné subjekty jak v postaveni pronajimatele, tak i ndjemce.

V prvnim pripadé, verejného subjektu jako pronajimatele proto, aby byla moznost nahlédnutim do
verejného seznamu zjistit komu a za jakych podminek, tj. zda napr. z hlediska vynosu najemného je
tento vztah pro verejny subjekt vyhodny a efektivni. Ve druhém pripadé, verejného subjektu coby
najemce pak pro zjiSténi a kontrolu, za jakych podminek jsou vynakladény verejné finance na thradu
najemného, tj. zda je takové vynalozeni prostredki efektivni a jako zékladni vychodisko pro
posouzeni, zda k tomu jest vibec diivod.[29]

Zavedend, systematicka a osvédcena existence verejného seznamu ve vztahu k nemovitostem a s
nimi souvisejicim praviim v podobé katastru, v¢. jeho principu verejnosti[30], vytvari zakladni
predpoklad pro naplnéni této verejné kontroly.

Zde je na misté zminit i otazku tzv. registru smluv[31], jehoz poslanecky navrh zakona je v
soucasnosti projednavan v Poslanecké snémovné jako tisk ¢. 42/0[32], a jehoz navrhované znéni v § 2
odst. 1 predpoklada povinnost v registru smluv uverejnovat smlouvy uzavrené pisemné, jejichz
stranou by byla:

a) Ceské republika

b) Gzemni samospravny celek

c) pravnicka osoba zrizena zakonem

d) pravnicka osoba, kterou stat nebo izemni samospravny celek sdm nebo s jinymi samospravnymi
celky ovlada, a to i prostrednictvim jiné pravnické osoby.

Duvodova zprava k tomuto poslaneckému navrhu uvadi, ze ,smlouvy, které jsou uzavirdny mimo
ramec jiz existujiciho zdkona o verejnych zakdzkdch[33] (kupni, ndjemni, darovaci, atd.) pak povinne
nejsou uverejriovdny vitbec, nejde-li o zvldstni pripady stanovené napr. katastralnim zdkonem (sbirka
listin katastru nemovitosti) ¢i obchodnim zdkonikem (sbirka listin obchodniho rejstriku).”

Onim zvlastnim pripadem je napr. obligatorni vklad do katastru ve smyslu § 11 katastralniho zakona,
pricemz dle § 10 pravni ucinky zapisu nastavaji k okamziku, kdy navrh na zapis dosel prislusSnému
katastralnimu uradu, v nezbytné navaznosti na prislusna ustanoveni ob¢anského zakoniku, jmenovité
§ 560 , Pisemnou formu vyzaduje prdvni jedndni, kterym se zrizuje nebo prevddi vécné prdvo k
nemovité véci, jakoz i pravni jedndni, kterym se takové prdavo méni nebo rusi“, ustanoveni § 2128
odst. 1 véty prvni ,Pri prodeji a koupi nemovité véci vyzaduje kupni smlouva formu podle § 560 a
ustanoveni § 1105 ,Prevede-li se vlastnické prdvo k nemovité véci zapsané ve verejném seznamu,
nabyvd se véc do vlastnictvi zdpisem do takového seznamu.”.

Z duvodové zpravy vyplyva, ze predkladatelé si uvédomuji existenci verejného seznamu v podobé
katastru, do kterého se zapisuje smlouva, na jejimz zakladé se prevadi vécné pravo k nemovité véci,
nebo kterou se toto pravo méni nebo rusi, samozrejmeé jsou-li tyto nemovité véci zapsané ve
verejném seznamu, nicméné alespon mné osobné z navrhu zakona o registru smluv, tak jak jest
formulovan, v podstaté plyne, ze evidence jako takova (ulozeni listiny), by byla paralelni, tj. kupni
smlouva k nemovitosti by byla jak v katastru nemovitosti (materialni forma), tak i v registru smluv
(elektronicka forma).

Pokud jde o zverejnéni, tj. v kone¢ném dusledku moznost dalkovym pristupem nahlédnout do
evidence a smlouvu si prohlédnout, pak tato by byla technicky déna (resp. jiz obecné je) v tzv.
portalu verejné spravy, jehoz by byl registr smluv soucasti, v pripadé elektronické formy listiny,
zatimco katastr toto v souCasnosti neumoznuje.



Jsem ale presvédcen, ze Cisté z pohledu technického neni prekazek k tomu, aby i katastr, tradi¢né a
dlouhodobé existujici verejny seznam ve vztahu k nemovitostem, nabidl moznost evidence a
zverejnéni smlouvy v elektronické formeé, zvlasté za situace, kdy soucasny stav elektronizace verejné
spravy dosahl urovné, kdy naprosta vétsina[34] dokumentu je vyhotovovéana v elektronické podobé a
muze byt takto katastru postoupena prostrednictvim systému datovych schranek. Nemluvé o tom, ze
technicky vzato by vstup do aplikace katastru, umoznujici zverejnéni smlouvy a nahlédnuti do jejiho
obsahu, mohl byt smérovan pres portdl verejné spravy - z pohledu bézného uzivatele je to jen otdzka
umisténi aplikace a jeji internetové adresy ,na webu“ a Cesky Utad zeméméricky a katastralni jiz
radu webovych aplikaci dalkového pristupu ke svym datim tGspésné a kvalifikované provozuje.

Pravni Gprava by méla vySe uvedené resit komplexné, tj.:

» prostrednictvim katastralniho zakona umoznit a ulozit evidenci a zverejnéni smluv v
elektronické podobé, vyresit zpusob evidence ndjmu a pachtu zvlasté k Casti pozemku,

e ve vztahu k institutu vkladu obcansky zédkonik neprimo[35] a zvlastni predpisy[36] primo
ukladat verejnym subjektim povinnost vkladat i smlouvy ndjemni a pachtovni do katastru
nemovitosti,

* do zdkona o registru smluv zahrnout vyjimku z povinnosti zverejnovani ve vztahu ke smlouvam,
vlozenym do katastru,

e v lesnim zékoné opustit povinnost ohlasovat orgénu statni spravy leslt vznik mj. najmu, jestlize
trvaji nebo maji trvat méné nez pét let, nebot pro potreby evidence by obecni Grady obci s
rozs$irenou pusobnosti ¢erpaly udaje z katastru[37],

e vhodnym zplisobem naplnit cile zékona o danich z prijmu ve vztahu k prijmiim z ndjmu a
pachtu nemovitosti, ale...

Co s tou dani?

Jak jsem zduraznil v predchozim prispévku, je-li predmétem dané z piijma mj. prijem z ndjmu[38],
zahrnujici i prijem z ndjmu nemovitych véci[39] (napt. fyzickd osoba pronajimajici nemovitost
nezarazenou v obchodnim majetku), pak stavajici pravni iprava v podstaté usnadnuje danovy unik,
protoze dan z prijmu z ndjmu nemovitosti nepochybné neplati vSichni pronajimatelé, kteri by ji jako
poplatnici s ohledem na existenci prijmu a jeho vysi platit méli a ti, kteri by si ,neprozretelné”
nechali smlouvu o ndjmu nemovitosti vlozit do katastru coby verejného seznamu (ac podle stavajici
upravy nemuseji), by tak zjednodusili spravci dané v rdmci jeho vyhledavaci ¢innosti nalézt danovy
subjekt, zjistit jeho prijem a nasledné vymérit dan...[40]

Cili na jedné strané pravni rad uklada povinnost, na druhé strané vytvaii svou
neduslednosti podminky usnadnujici tuto povinnost obchazet.

VySe jsem prezentoval nézor, ze pokud jedno odvétvi prava (finan¢ni - zékon o danich z prijmu) néco
uklada, tak ta ostatni (pozemkové - katastralni zékon, obCanské - obcansky zakonik a zivotniho
prostredi - lesni zakon) by mu v tom méla byt ndpomocna, coz mne vede k zavéru pravni vztah najmu
a pachtu evidovat i vi¢i neverejnym subjektum, ale jak?

Obligatorni vklad ndjmu a pachtu do katastru ve vztahu k verejnym subjektim by poskytnul spravci
dané informaci o subjektech a vztazich, které sice nejsou od dané z prijmu za pronajem (pacht[41])
povétsinou osvobozeny[42], zatimco informace o nestatnich subjektech, typicky fyzickych osobach,
tvoricich dominantni mnozinu personalniho substratu poplatnikl této dané, by spravce dané k
dispozici nemél z duvodu predesle uvedenych (nechat si dobrovolné vlozit smlouvu do katastru =
upozornit na svilj zdanitelny prijem).

Z pohledu predpokladu pro plnéni a kontrolu danové povinnosti by $lo o urcitou nezadouci



nerovnost.

Povinnost vkladat smlouvy o ndjmu a pachtu do katastru i pro napr. fyzické osoby by, jak uz bylo
zminéno, prinesla velmi vyrazny zédsah do soukromopravnich vztahli neverejnych subjektu, avsak
dané se platit musi a mé-li se z néceho platit dan, mél k tomu pravni rad vytvorit odpovidajici
podminky.

Soucasné pojeti dispozitivniho charakteru vkladu prava z najemni ¢i pachtovni smlouvy ale vytvari
pro subjekty - pronajimatele a poplatniky dané vychodisko pro chovani renuntiare iuri suo...

... vzdat se prava (ve sfére soukromopravni) vkladu do katastru, aby si tim usnadnili vyhnuti se
danové povinnosti a ztizili spravci dané dohledéni pro nesplnéni této povinnosti (ze sféry prava
verejného) zaplatit dan. Jsem si ovSem zcela védom problematiky pripadného konstitutivniho uc¢inku
vkladu prava z ndjemni a pachtovni smlouvy, nebot jde ,jen” o préva uzivaci, nedochazi zde ke
zméné prava vlastnického, z néhoz se odvijeji prava ostatni, nebot v subjektivnim smyslu zaklada
zpusobilému pravnimu subjektu pozemek v mezich objektivniho prava uzivat, drzet, brat z néj uzitky
a nakladat s nim na zakladé své svobodné vile a ve svém zajmu[43], neni-li ovSem omezen zédkonem.

Ale to uz je problém vztahu, rovnovéahy ¢i prednosti norem soukromého a verejného prava,
soukromého a verejného zajmu, nad ramec tohoto tématu.

Zaver

Formulace ustanoveni § 2203 obcanského zakoniku o ndjmu (analogicky i § 2333 o pachtu) ve svém
dusledku nenapomohla konzistentnosti pravniho systému, spocivajici mj. i v jeho logické
bezrozpornosti, integrity a uplnosti.

Pravni normy prava pozemkového - katastralni zakon, obcanského - ob¢ansky zakonik, zivotniho
prostredi - lesni zdkon a finan¢niho - zékon o danich z prijmu, zabyvajici se jakkoliv ndjmem, resp.
pachtem, si v podstaté kazda upravuje jen to ,své“, aniz by alespon konvergovala s témi ostatnimi.

Tato kontradikce by méla byt odstranéna uno actu tak, aby vysledna interakce norem jednotlivych
pravnich odvétvi tvorila od poc¢atku unitarni stav in favorem.

Jiz jsem predeslal preferované reseni v podobé obligatorniho vkladu pravniho vztahu ndjmu a
pachtu i k ¢dsti pozemku viici verejnym subjektiim, nejen pro umoznéni kontroly nad
nakladani s verejnym majetkem a prostredky, i proto, ze pravé vici verejnym subjektum lze
efektivné uplatnit vnitrni a vnéjsi kontrolni mechanismy a prip. poruseni - nesplnéni
vkladové povinnosti zjistit (u neverejnych subjekt, napr. ob¢ant, analogické mechanismy v
podstaté neexistuji).

Toto resSeni by predpokladalo jisté, v podstaté drobné, le¢ komplexni, legislativni Gpravy, z nichz
klicové by byly nasledujici:

1. v ustanovenich § 2203 a § 2333 obcanského zakoniku doplnit formulaci ,nestanovi-li jiny
pravni predpis (zakon) jinak“, prip. uvést i odkaz na tyto jiné predpisy,

o 2. v zdkoné& 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich,
(napr. v § 17) zakotvit povinnost organizacCnich slozek statu, vkladat do katastru smlouvy
zakladajici vznik, zménu, zanik, promlc¢eni a uznani existence nebo neexistence prav
definovanych v ustanoveni § 11 odst. 1 katastralniho zékona,[44]

« 3. analogickou povinnost vkladu prava uvést do zakona 128/2000 Sb., o obcich a zédkona
129/2000 Sh., o krajich, obdobné i ve vztahu k zakonu 77/1997 Sbh., o statnim podniku, zakonu
503/2012 Sb., o Statnim pozemkovém uradu, aj. predpisech resicich nakladani s verejnym
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majetkem,

e 4. v katastru nemovitosti vytvorit dalkovy pristup k takto definovanym a vloZzenym smlouvam
pres portal verejné spravy,

e 5. v pripravovaném zakoné o registru smluv pak uvést vyjimku pro smlouvy obligatorné
vkladdané do katastru (viz body 1 - 3, 9) a pristupné pres portal verejné spravy (bod 5),[45]

e 6. ustanoveni § 79 odst. 1 katastralni vyhlasky 357/2013 Sbh. rozsirit o moznost vyhotoveni
geometrického planu i pro ucely vyznaceni ndjmu a pachtu i k ¢asti pozemku a dosdhnout tak
bezrozporného stavu s ustanovenim § 7 odst. 2 katastralniho zdkona,

« 7. doplnit ustanoveni § 18 odst. 4 katastralni vyhlasky o evidenci rozsahu vymezeni prava,

8. ponechat vkladu a ndjmu deklaratorni uc¢inky, spadaji do zdvazkového prava a vztah vznika
uzavrenim smlouvy, nicméné zvazit jejich pojeti jako prava vécného v pripadé vkladu do
katastru...,

e 9. v zdkoné 289/1995 Sh., o lesich, v pripadé ndjmu, podndjmu a vypujcky[46] lesnich pozemku
rozsirit (napr. v ustanoveni § 12 odst. 2) shora uvedenou obligatorni povinnost vkladu i na
nestatni subjekty (coz je pravé ona jiz zminéna vyjimka), pokud je pozadovan a existuje verejny
zéjem a potreba spolec¢nosti na evidenci téchto uzivacich vztahu z divodu ochrany lesa a tudiz
i na jejich smysluplné evidenci,

e 10. zménit oznamovaci povinnost vlastniki pozemku na , povinnost ozndmit vklad prava do
katastru nemovitosti prislusnému orgdnu ochrany lesa“, resp. tuto oznamovaci povinnost spise
prenést na organy verejné spravy, nebot je to ona, ktera tuto povinnost vyzaduje. Vlastnici lesa
by neméli byt zatézovani informacni povinnosti o pravnim vztahu, ktery by byl predmétem
vkladu do verejného seznamu, takze prislusnou informaci by si organy verejné spravy mohly (v
pripadé obligatorniho vkladu smlouvy o najmu lesniho pozemku) zprostiedkovat
prostrednictvim svych informac¢nich systém, resp. katastralni urad by organ ochrany lesa o
takovém pravnim vztahu vyrozumél.[47]

Novy ob¢ansky zakonik zdlraznil ve svém § 1 odst. 1 nezavislost uplatiovani soukromého prava na
pravu verejném, a jak jsem vyjadril v prechozim druhém ¢lanku, otazkou jest, zda i nezéavislost by
neméla mit urcitou miru a nikoliv aby formulace soukromopravnich norem v podstaté znemoznovala
naplnéni soubézné existujicich a zavaznych norem verejného prava. Obdobné k tomuto ustanoveni
zdUraznil P. Baudys, Ze ,,chdpdni uvedené véty v tom sméru, ze kazdy je oprdavnén pri svém
soukromopravnim jedndni zcela ignorovat prdavo verejné a prdvo verejné md naproti tomu zcela
ignorovat existenci prdav soukromych, by nevedlo k nicemu jinému nez k rozkladu prdvniho
radu“.[48]

Priprava nové obcCanskopravni Gpravy byla evidentné prili§ zamérena na sebe sama a ne zcela
dusledné se zabyvala reSenim navaznosti na jina pravni, zvlasté verejnopravni odvétvi, pricemz prave
v pripadé reSeného pravniho vztahu najmu a pachtu dle § 2203 a

§ 2333 obcanského zakoniku se jejich dopad prolina relativné bez povsimnuti nékolika souvisejicimi
pravnimi odvétvimi, a to normami a instituty od obcanského prava - obcansky zdkonik, pozemkového
prava - katastrdlni zdkon,[49] prava zivotniho prostredi - lesni zdkon, az po finan¢ni pravo - zdkon o
danich z prijmi a napric¢ témito odvétvimi logicky i spravniho prava procesniho, nebot vétsina téchto
odvétvi patfi pravé do prava verejného s participaci ¢innosti spravnich orgént.

A proto, jak plyne z celé materie, problematika locatio conductio rei je komplexni a jeji feSeni musi
kracet dusledné cestou intra legem, nikoliv extra viam individualnimi vyklady nebo analogii ¢i
dokonce contra legem postupy, o nichz neni radno se zminovat.

Neni smysluplné evidovat v katastru pravni vztah k ¢asti pozemku bez grafického vymezeni
jeho rozsahu, je diskutabilni umoznéni dispozitivniho vkladu prava najmu a pachtu do
katastru a narusit tak jeho systematicnost, prehlednost, vérohodnost a vypovidaci
schopnost o pravnich vztazich pro jiné subjekty a ucely dané zakonem, je nedobré nevyuzit
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jiz existujiciho verejného seznamu - katastru k evidenci téchto smluvnich vztahu ze strany
verejnych subjektu pro naplnéni jejich verejné kontroly, neni zadouci timto stavem
usnadnit obchazeni danové povinnosti, zkomplikovat ochranu prirody a krajiny, zvlasté lesa
a obecné postavit vii¢i sobé normy soukromého a verejného prava, zajem verejny a
soukromy.

Cilem mych prispévki tak bylo, vychazejic z 23 let praxe, zkuSenosti a kvalifikace v agendé velmi
specifického oboru pozemkového prava, definovat primarni problém (vztah ob¢anského zakoniku a
katastralniho zakona), vymezit navazujici sporné otézky (jak mezi predesle uvedenymi a zvlasté mezi
katastralnimi predpisy, tak i vi¢i zdkonu o danich z prijmi, lesnimu zdkonu aj.) a navrhnout v
zakladnich tezich shora navrhované reseni.[50]

Prakticka naprava popisovaného stavu je jiz v jinych rukou.

Bc. Lumir Fojtik
e-mail: lumir.fojtik@seznam.cz

[*]Stav k datu 6. cervence 2014

[1] Dostupné na www, k dispozici >>> zde. [2.5.2014]

[2] viz - dostupné na www, k dispozici >>> zde. [25.6.2014]

[3] Viz § 1 katastralniho zdkona

[4] Pozn.: podtrzeny text zvyraznil autor

[5] zdkon 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik, zakon 344/1992 Sb., katastralni zakon a zdkon

265/1992 Sb., o zépisech vlastnickych a jinych prav k nemovitostem, platné do 31. prosince 2013
[6] Pozn.: pacht v prvni radé proto, Ze se do ¢eského pravniho radu navratil az po 1. lednu 2014, do
té doby jsme se hodné dlouho ,pachtili bez pravniho podkladu”

[7] G¢inny od 1. ledna 1993 do 31. prosince 2013

[8] Pozn.: evidence se tak v katastru vedla relativné kratkou dobu od 1. ledna 1993 do 30. Cervna
1996

[9] tcinny v obdobi od 1. dubna 1964 do 31. prosince 1992

[10] G¢inny v obdobi od 1. kvétna 1990 do 31. prosince 2013

[11] G¢inny v obdobi od 1. dubna 1964 do 31. prosince 2013

[12] Gcinny v obdobi od 1. ledna 1951 do 31. brezna 963, resp. zbytkové ustanoveni § 352 az do 31.
prosince 1991, zruSené tehdejsim obchodnim zédkonikem 513/1991 Sh.

[13] Gc¢inny od 15. tnora 1872 do 31. brezna 1963

[14] G¢inny od 1. ledna 1812 do 31. brezna 1950 (nékterd, s tématem nesouvisejici ustanoveni do 31.
prosince 1965)

[15] Pozn.: ,byla-li“, coz znamena, Ze zapis nebyl obligatorni, a tento stav mohl byt mozna
vychodiskem pro souc¢asnou ob¢anskopravni upravu

[16] Pozn.: obecny zakonik ob¢ansky upravoval vztahy ndjmu a pachtu pocinaje §-em 1090 jiz od své
ucinnosti v roce 1812

[17] Pozn.: V prubéhu let dochazelo k soubéznosti ¢i ¢aste¢nému prekryvani moznosti evidence
téchto prav predpisy obcanského prava a knihovnimi, resp. evidence nemovitosti ¢i katastru, nebo
naopak vzajemna provazanost norem jednotlivych pravnich odvétvi chybéla, napr. tzv. stredni
zakonik obcCansky tuto moznost evidence neupravoval, soubézny obecny zdkon o pozemkovych
knihach ano. V minulosti tak moznost evidence najmu a pachtu soubézné jak dle pozemkové, tak
obCanskopravni upravy existovala jen v letech 1812 - 1950.
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[18] Pozn.: primarné by $lo zfejmé jiz o priliSny zasah verejné moci do soukromopravnich vztaht
[19] viz § 559 ob&anského zdkoniku, a contrario ustanoveni napt. § 17 zdkona o majetku Ceské
republiky ¢i § 12 lesniho zdkona, vyzadujici pisemnou formu

[20] viz § 560 obcCanského zdkoniku

[21] ELIAS, Karel a kol. Novy ob¢ansky zékonik s aktualizovanou diivodovou zpravou. Ostrava: Sagit,
2012. 1119 s., ISBN 978-80-7208-922-2

[22] viz § 1095 obecného zakoniku obcanského

[23] Pozn.: ob¢ansky zékonik, fe¢i davodové zpravy k § 2203, moznost vkladu odavodiiuje dobrou
virou o existenci prav pro obchod s realitami, nicméné mi ponékud uchazi smysl Gpravy, vedouci
praveé pro svuj dispozitivni charakter (,vloz, kdyz chces”) ve svém dusledku jen k netiplné a nepresné
evidenci, kterd tim padem prosté nemuze dobrou viru zajistit. Véta: “Zapis ndjemniho prava nema
konstitutivni uCinky, ale ma vyznam vzhledem k dobré vire ve skutecnosti zapsané do verejného
seznamu.”, pak pusobi ponékud usmévneé.

Viz ELIAS, Karel a kol. Novy ob¢ansky zékonik s aktualizovanou diivodovou zpravou. Ostrava: Sagit,
2012. 1119 s., ISBN 978-80-7208-922-2, str. 838

[24] viz prechozi prispévek, dostupné na www, k dispozici >>> zde. [25.6.2014]

[25] viz - dostupné na www, k dispozici >>> zde. [2.5.2014]

[26] Pozn.: nicméné pokud by najem a pacht coby zévazkova prava byla pro ucely evidence ve
verejném seznamu pojata jako instituty vécného prava...

[27] Pozn.: OvSem jak se rikava v Brné na katedre prava zivotniho prostiedi a pozemkového prava,
»staci jeden Skrt pera zakonodérce a Vase odborna knihovna se stava makulaturou”.

[28] napr. HAVLAN, Petr: Verejné vlastnictvi v pravu a spolecnosti. 1. vydani. Praha: C. H. Beck,
2008, 318 s., ISBN 978-80-7179-617-6, str. 185 a 220

[29] Pozn.: predpokladem vySe uvedeného by byly prislusné legislativni zmény jak katastralniho
zékona, tak zvlastnich predpist jako zékona 128/2000 Sb., o obcich, zékona 129/2000 Sb., o krajich,
zékona 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich, aj., které
by v pripadé verejnych subjektu vklad nepodminovaly souhlasem vlastnika a smluvnim strandm
povinnost vkladu vyslovné ukladaly

[30] § 52 odst. 1 katastralniho zdkona

[31] Pozn.: Podle divodové zpravy k navrhu zékona by registr smluv byl verejné pristupny seznam
povinné uverejiiovanych smluv, objednavek a faktur, vedeny Ministerstvem vnitra v elektronické
podobé zpusobem umoznujicim dalkovy pristup a zfizeny jako soucéast portélu verejné spravy, ¢imz
by bylo definovano pravni i technické reSeni vychdzejici ze stavajiciho portalu verejné spravy a ze
stavajiciho zakona 365/2000 Sb., o informacnich systémech verejné spravy a o zméné nékterych
dal$ich zakonu. V soucasné dobé je portal verejné spravy funkni a pristupny >>> zde.

[32] viz - dostupné na www, k dispozici >>> zde.

[33] zdkon 137/2006 Sh., o verejnych zakazkach

[34] Pozn.: zdraham se predpokladat, ze by snad jesté mohly byt nékde psany na psacim stroji pres
kopirak ¢i husim brkem na pergamenu za svitu petrolejové lampy...

[35] Pozn.: tj. ... nestanovi-li zvlastni zdkon jinak.”

[36] Napr'. jiz zminovany zakon 128/2000 Sh., o obcich, zdkon 129/2000 Sh., o krajich, zakon
219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovéni v pravnich vztazich, aj.

[37] Pozn.: pokud vibec ma lesnim zédkonem takto pojata evidence smysl, nebot tento stav je zrejmé
dusledkem urcité legislativni rezignace na konzistentnost pravniho systému a jeho logickou
bezrozpornost, integritu a Uplnost. V dobé, kdy stavajici lesni zakon nabyl ucinnosti, byly mj. najmy
lesnich pozemkd trvajici déle nez 5 let predmétem evidence v katastru nemovitosti podle § 2 odst. 1
pism. f) tehdy platného zékona 344/1992 Sh., o katastru nemovitosti, ve znéni do 30. kvétna 1996.
Existoval tak relativné logicky a kontinuitni stav, kdy najmy lesnich pozemki do 5 let byly povinné
evidovany okresnimi urady a ndjmy nad 5 let zapsany v katastru nemovitosti.

Naslednou katastralni novelou byl zapis do katastru zrusen, a ve vztahu k lesnimu zdkonu doslo k
paradoxni situaci, kdy evidence najmu lesnich pozemki na dobu do 5 let stale trva jiz
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http://portal.gov.cz/portal/obcan/rejstriky/data/10013/
http://www.psp.cz/sqw/text/orig2.sqw?idd=90035
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prostrednictvim obecnich Grada obci s roz$irenou pusobnosti, avSak o ndjmech nad 5 let jaksi zadny
prehled neni...

[38] § 3 odst. 1 pism. d) zakona 586/1992 Sb., o danich z prijmu,

[39] § 9 odst. 1 pism. a) zdkona o danich z prijmu

[40] Pozn.: Samozrejmé, Ze spravce dané ma teoreticky i jiné moznosti, jak hriSnika tajiciho dan z
prijmu z najmu nemovitosti zjistit, naprt. 1ze predpokladat, Ze najemce, je-li podnikatelskym
subjektem, si ndjemné zahrne do nakladu a v ramci kontroly danového priznani by tak ,bernak” mél
logicky zjistit, ze pokud existuje jeden, kdo najemné zaplatil a odecita si ndjem do nakladu, pak musi
byt nékdo druhy, ktery najemné prijal a vzniknul mu prijem. LeC otdzka zni, do jaké miry jest takto
duslednd krizovéa kontrola provadéna.

[41] Viz § 21c odst. 3 zdkona o danich z prijmu: , Ustanoveni tohoto zdkona upravujici ndjem se
pouziji i pro pacht.”

[42] Viz § 18a odst. 1 pism. d) zdkona o danich z prijmu: , U verejné prospésného poplatnika nejsou
predmétem dané...vynos dané, poplatku nebo jiného obdobného penézitého plnéni, které plynou obci
nebo kraji,“, v ndvaznosti na § 17a odst. 1 a 2, ovSem a contrario § 18a odst. 2 ,U verejné
prospésného poplatnika je predmétem dané vzdy prijem... z ndjemného s vyjimkou najmu statniho
majetku,” a § 19b odst. 2 pism. b) bod 1 ,,...osvobozeni se nepouZije o obci a kraju, “aj.

[43] DROBNIK, Jaroslav. Zéklady pozemkového préava. 3. aktualizované a doplnéni vydéani, Praha:
Eva Rozkotovd, 2010. 200 s., ISBN 978-80-904209-8-4, PEKAREK, Milan et al. Pozemkové préavo.
Plzefi: Ale§ Cenék, 2010. 331 s. ISBN 978-80-7380-253-0

[44] Pozn.: mezi témito pravy ovSem neni vypujcka

[45] Pozn.: registr smluv by mél evidovat jen ty smlouvy, které nejsou predmétem evidence v jiném
jiz existujicim verejném seznamu - katastru nemovitosti

[46] Pozn.: lesni zdkon zna i pravni vztah vypuljcky, a pokud je potfeba tento vztah mit podchycen,
méla by tato potieba korespondovat i s vyCtem prav evidovanych v katastru, mezi nimiz se vypujcka
nenachdzi, na druhé strané ovSem lesni zakon zcela paradoxné nezna divod evidence u pachtu a
povinnost jej organu ochrany lesa nahlasit, prestoze zrovna tento druh uzivaciho vztahu by se k
hospodarskym lesum tzv. ,hodil“ moznéa lépe nez ndjem. Navic se zde v soucasnosti in genere nabizi
moznost se evidencni povinnosti vyhnout uzavrenim smlouvy pachtovni misto smlouvy nédjemni (lesni
zékon o pachtu nehovori viibec).

Mimochodem, ani zdkon 114/1992 Sb., o ochrané prirody a krajiny, dosud nezareagoval na existenci
pachtu, ktery je principidlné ndjmu velmi podobny, a tak podle § 63 odst. 2 mé kazdy ,,...pravo na
volny pruchod pres pozemky ve vlastnictvi ¢i najmu,...“ ovSem nikoliv v pripadé pachtu.

Typicky Ceska praxe obdobné situace resi individualné vykladem analogii nebo az dojde k prvnimu
sporu, pak odkazem na judikat prislusného vyssiho soudu, nicméné se nedomnivam, Ze je to vhodny
postup, jednak pro nezddouci pouziti analogie ve spravnim procesu, a jednak pro nenaplnéni
predvidatelnosti kazdych dalSich budoucich rozhodnuti.

Desetitisice spravnich uredniki a osob z praxe potfebuji mit pro ucely spravnich ukonu, ve sfére
verejného prava, k ruce srozumitelny, velmi explicitni zakon, protoze pravé na jeho znéni se v
oduvodnéni svych rozhodnuti odvolavaji. Nemyslim si, Ze spravni rozhodnuti by mélo obsahovat
formulaci, v niz by si opravnéna uredni osoba myslela, Ze ,kdyz najem, tak i pacht”, uz treba proto,
ze odvolaci orgén si to myslet nemusi a pak ma v kone¢ném dusledku problém zadatel do doby, nez
se verejné organy shodnou ¢i spravni soud rozhodne.

[47] Pozn.: problémem ov$em zustane, tak jako jiz dnes, nekomplexnost evidence vedené organem
ochrany lesa, pokud smluvni strany uzavreni prislusné smlouvy neozndmi, resp. nepredlozi ke
vkladu, pravée pro ,vyhodu“ vzniku pravniho vztahu jiz uzavrenim smlouvy a nikoliv vkladem s
deklaratornim Gc¢inkem.

[48] BAUDYS, P.: Katastréalni zdkon. Komentér. 1. vydani. Praha: C.H.Beck, 2014, 421 s., ISBN
978-80-7400-525-1

[49] JiZ cit. P. BaudysS se ve svém komentari dusledkum kolize ustanoveni § 7 odst. 2 katastralniho
zékona s ustanovenim § 79 odst. 1 katastralni vyhlasky s dasledkem ,zékon pred vyhlaskou”
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nevénuje a publikace autortt JANKU, P., SUSTROVA, D., VRCHA, P.: Novy katastraln{ zakon -
poznamkové vydani s vybranou judikaturou. Praha: Linde, 2014, 336 s., ISBN 978-80-7201-934-2, se
v poznamkach k § 7 odst. 2 zabyva priklady tykajicimi se zméné vlastnického prava (prevodu nebo
prechodu), nikoliv ndjmu a pachtu coby vztahum uzivacim.

[50] Pozn.: detailni reseni, zvlasté katastralni dpravy, zde neuvadim jak pro jeho podrobnost a
rozsahlost, tak i pro zamér pouziti v jiné aktivité
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