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

Vymezeni spornych otazek v souvislosti s
moznosti najmu a pachtu casti pozemku

V predchozim Clanku Problematika vyznacCeni pravniho vztahu najmu v katastralni mapé[1] jsem si
dovolil nadnést pohled na moznost vyznaceni ndjemniho vztahu v katastru nemovitosti spise z té
technické stranky a podstaty katastru nemovitosti (dale jen ,katastru”) samotné.

Predchozim prispévkem konstatuji, ze s ohledem na dlouhodobou tradi¢ni a historickou exaktnost
ceského katastru a jeho vyspélou technickou zemémeérickou podstatu se jevi byt krokem zpatky
evidence uZivatelského vztahu k Césti parcely, podloZena jen nacrtem c¢i zékresem ,od ruky”
smluvniho tGc¢astnika, natoz slovnim popisem ve vkladové smlouvé, 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.

Zv1&sté popis rozsahu Casti pronajaté parcely ve vkladové smlouvé ve slovni podobé se mi jevi pro
ucely katastralniho operéatu jako nedustojny, nebot jiz samo pripusténi slovniho popisu u¢astnikem
vylucuje jakoukoliv, byt jen nejzakladnéjsi normativni Sablonu, jak by mél takovy popis vypadat.
Rozsah slovniho popisu nelze predpisem jakkoliv efektivné zformalizovat, zatimco naopak
geometricky plén, tvorici nedilnou prilohu v pripadé vécného bremene, jiz sdm o sobé je svou
podstatou jednotnym formalizovanym a exaktnim technickym néstrojem.

Evidence najemniho vztahu k ¢asti parcely jen v souboru popisnych informaci, s ,néjakym“ ru¢nim
naértem ¢&i slovnim popisem ve smyslu interniho stanoviska Ceského ufadu zemémértického a
katastralniho (dale jen ,stanoviska“)[2] nema bez ndvaznosti na soubor geodetickych informaci a
podloZeni formalizovanou grafickou prilohou prislusné vkladové smlouvy prakticky vypovidaci efekt
a popira zakladni ucel katastru nemovitosti poskytovat presné informace.

Zévérem, jelikoZ neni z provadéci vyhlasky ¢. 357/2013 Sb., Ceského uradu zemémétického a
katastralniho o katastru nemovitosti (dale jen ,katastralni vyhlaska“) zrejmé, zda se obdobnym
zplsobem, tj. i zobrazenim v katastralni mapé, bude ¢i by se mohl vyznacovat i ndjem a pacht, které
ale nejsou vécnymi bremeny, zvlasté k Césti parcely, a shora popsané reseni dle zminéného interniho
stanoviska neshledavam efektivnim, shrnuji a domnivam se, ze obdobny zptsob 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 prislusné katastralni predpisy a postupy v
tomto sméru jednoznacné upresnit a upravit, nebot jednotlivé normy obcanského, pozemkového,
spravniho i financniho prava na sebe nenavazuji ¢i se stavi do protikladu.

Toliko drobny exkurs k obsahu predchoziho prispévku.
Obsah tohoto ¢lanku jest zaméren na:

« 1. mozné praktické dopady a nejasnosti v dusledku existence vychozi situace, formované vyse
uvedenym zpusobem evidence pravniho vztahu najmu k ¢ésti pozemku v katastru nemovitosti
pri vkladovém rizeni pred katastralnim tradem,

e 2. spory smluvnich stran o rozsah predmeétu jiz uzavrené a ,zavkladované” smlouvy,
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e 3. zmény rozsahu prava a zanik predmétu smlouvy,
e 4. zpochybnéni zédkonem deklarované podstaty a smyslu katastru nemovitosti.

Pro nazornost pouzijme jako model vychozi situaci, v niz figuruji tyto, pro popisovanou situaci
stézejni prvky: pozemek v podobé parcely vedené v katastru, vlastnik pozemku - pronajimatel,
uzivatel - ndjemce, pisemna smlouva o pronajmu ¢asti parcely, predmét smlouvy - ¢ast parcely,
spole¢na vule smluvnich stran tento pravni vztah zaznamenat v katastru a kone¢né zavrseni této
vile, vedouci k vyznaceni obsahu smlouvy o ndjmu nemovitosti v katastru jejim podanim ke vkladu.

Naplni se tak ustanoveni § 3 odst. 1 pism. a) zdkona ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti (dale jen
~Katastralni zdkon"), podle néhoz se coby predmét evidence v katastru eviduji pozemky v podobé
parcel[3] a dle odst. 3 se k evidovanym nemovitostem

(tj. i k parcelam) zapisuji prava a dalsi skutecnosti, o kterych to stanovi pravni predpis[4], kterym je
v daném pripadé obcCansky zakonik ¢. 89/2012 Sh. (déle jen ,obcCansky zdkonik“), a ustanoveni
katastralniho zakona tak koresponduje s § 2203 obcanského zakoniku[5], a je podrobnéji
specifikovano v § 11 odst. 1 pism. q) katastralniho zédkona, podle néhoz se vkladem do katastru
zapisuje vznik, zména, zanik, promlcCeni a uznani existence nebo neexistence mj. ndjmu, pozada-li o
to vlastnik nebo najemce se souhlasem vlastnika[6],[7].

Obdobné pacht, viz § 2333 obc¢anského zédkoniku v navaznosti na § 11 odst. 1 pism. r) katastralniho
zadkona.

Jak jiz bylo zminéno vySe, v soucasnosti pro ucely vkladu neni treba rozsah predmétu smlouvy urcit
nezaménitelnym a jednozna¢nym zpusobem v podobé napr. geometrického planu, protoze stavajici
postupy toto nevyzaduji a smluvni strany obvykle necini, co nemuseji, zvlasté stoji-li to penize a ve
vétsiné pripadu by zrejmé naklady s tim spojené nebyly tmérné vynosu z najemniho vztahu[8], a tak
predpokladejme, Ze rozsah predmeétu najmu je v predlozené smlouvé definovan v duchu cit.
stanoviska, tj. se ,zapiSe v katastru nemovitosti vzdy k celé parcele s tim, Ze v blizsim popisu prava
bude uvedeno, Ze se jednd o prdvo pouze k ¢dsti dotceného pozemku. Soucdsti listiny (ndjemni
smlouvy, na zdklade které bude ndjem zapsdn do katastru nemovitosti, by mél byt ndcrt, popr. kopie
2z katastrdlni mapy (z divodu urcitosti smlouvy[9]), na kterych rozsah ndjmu bude vyznacen. Rozsah
ndjmu k c¢dsti pozemku Ize vSak popsat i slovné”.

Prakticky jde tedy o zna¢ny Ustupek ve srozumitelném a urcitém vymezeni predmeétu smlouvy o
najmu nemovitosti, napr. ve srovnani s judikaturou, rozsudkem Nejvyssiho soudu ze dne 28. inora
2006, sp. zn. 30 Cdo 3109/2005 (identifikacni ¢islo ASPI: JUD34190CZ), tykajici se véci jako
predmétu obcanskopravnich vztahu[10], a jehoz pravni véta konstatuje ,Véci v pravnim smyslu miize
byt i pozemek (neoznaceny v katastru nemovitosti parcelnim cislem), ktery je pouze cdsti parcely;
takovy pozemek miize byt i predmétem ndjemni smlouvy, je-li v této smlouvé vymezen zcela urcité a
srozumitelné.”, pricemz judikat ve vztahu k pronajmu casti pozemku povazuje za urcité a
srozumitelné vymezeni prostrednictvim prilohy v podobé zékresu, jehoz soucasti je geometricky
plan[11].

Ackoliv se obsah cit. judikatu tyka predchozi katastralni a obcanskopréavni tpravy[12], Ize dle mého
nazoru na tento pohlizet jako inspirativni i za soucasné pravni upravy.[13]

Presumujme tedy naddle existenci geometrického planu coby nejvhodnéjsiho a nepresnéjsiho
nastroje k vymezeni predmeétu v podobé hranic ¢asti pozemku.[14]

Jak jiz bylo uvedeno, ustanoveni § 11 odst. 1 pism. q) katastralniho zdkona mezi prava zapisovana do
katastru vyslovné radi najem, pozada-li o to vlastnik nebo najemce se souhlasem vlastnika
(analogicky dle pism. r) téz pacht)[15], tudiz v pripadé pozadavku na zapis tohoto prava do katastru
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k pozemku evidovanému v katastru by mél byt v duchu ustanoveni § 7 odst. 2 katastralniho zdkona
geometricky plan, vymezujici Cast pronajatého pozemku, nedilnou soucasti listiny - smlouvy o ndjmu
casti nemovitosti.

Na druhé strané vSak katastralni vyhlaska, cast Osméa Zememérické cinnosti pro tcely katastru, v §
79 odst. 1 taxativné vyjmenovava ucely vyhotoveni geometrického planu[16], mezi nimiz ovSem neni
uveden ucel vyzadujici vyhotoveni geometrického planu pro vyznaceni ndjmu ¢i pachtu.

Predmeétné stanovisko tak v podstaté akceptuje vztah realné existujiciho derogacniho tc¢inku
katastralni vyhlasky vuci katastralnimu zéakonu, resp. vykladajici zakon restriktivné, nebot ze skupiny
zakonem souhrnné pojatych prav pak vyhlaska, coby provadéci predpis nizsi pravni sily, svym podle
mého nazoru taxativnim vyctem a contrario[17] opomiji t¢el vyhotoveni geometrického planu pro
pravni vztah ndjmu a pachtu.

A to jaksi nelze.

V ¢em tedy spocivaji mozné praktické problémy?

1. Vkladové rizeni pred katastralnim uradem

1.1. Katastralni urad bude pozadovat geometricky plan

S ohledem na teoretickou moznost odliSného postupu jednotlivych katastralnich uradu pri vkladovém
rizeni ke smlouvé o najmu ¢asti nemovitosti muze prislusné katastralni pracovisté dojit k ndzoru, ze
predmét smlouvy neni vymezen urcité jak smlouvou samotnou, tak ani prilohou v podobé zakresu, a
vyzve navrhovatele k doplnéni podani o geometricky plén, nebot prislusna uredni osoba se bude
dusledné ridit ustanovenim § 7 odst. 2 katastralniho zékona, podle néhoz tyka-li se pravo, které ma
byt na zékladé listiny zapsano do katastru, jen ¢asti pozemku evidovaného v katastru, musi byt s
listinou spojen geometricky plan, ktery Cast pozemku vymezuje, pricemz geometricky plan se
povazuje za soucast listiny.

Nasledovat mohou dvé, resp. tri dil¢i situace. Navrhovatel s ndzorem a pozadavkem katastralniho
uradu:

a) bude souhlasit nebo,

b) nebude souhlasit a bude trvat na vkladu na zakladé predlozenych listin, resp.

c) s nepéknymi slovy rezignuje na sviij zameér nechat si vloZit smlouvu o ndjmu nemovitosti do
katastru...

1.1.1. Navrhovatel souhlasi a bude Zadat o vyhotoveni geometrického planu

V této prvni dil¢i situaci se obréti na prislusnou osobu, a to na odborné zpusobilou osobu ve smyslu
zdkona o zemémeérictvi (lidové receno ,geodeta”) se zadosti, aby mu geometricky plan vymezujici
cast pozemku pro tcely smlouvy o ndjmu nemovitosti vyhotovila[18], nebot geometricky pléan je
podkladem pro provedeni zmény v souboru geodetickych informaci a v souboru popisnych informaci.

Obsahové by se takto pojaty geometricky plan nejvice blizil geometrickému plénu pro vymezeni
rozsahu vécného bremene k ¢asti pozemku, nebot i v pripadé prondjmu césti pozemku je grafickym
vyjadrenim rozsahu prava, které omezuje vlastnika - pronajimatele pozemku ve prospéch jiného
subjektu - ndjemce.

Ale pak by teoreticky mél mit zadatel problém, zda mu pozadovany geometricky plan vubec nékdo
vyhotovi, protoze neni naplnén taxativni ucel vyhotoveni geometrického planu ve smyslu ustanoveni



§ 79 odst. 1 katastralni vyhlasky[19], a jest otazkou, zda by mél a mohl geodet vyhotovit geometricky
plan, coby podklad pro pravni jednéni k ucelu, ktery obecné zavazny pravni predpis nezna.

Podle oslovenych geodetickych kancelari jednoznacné prevlada nazor, podle néjz Ize geometricky
plan vyhotovit jen pro tcely stanovené vyhlaskou.

Proces vyhotovovani geometrického planu je sice ¢innosti veskrze technického charakteru, nicméné
s ohledem na duvod jeho objednavky by mél byt zpracovavan s védomim pravniho ramce, do kterého
vyhotovovani toho daného geometrického planu zapada, nebot pri této ¢innosti vyhotovitel vstupuje
do vztaht a norem jak prava soukromého, tak i prava verejného, a vyhotovitel, bez ohledu na préani
potencionalniho zdkaznika, by na tyto mél brat ohled a v pripadé pozadavku na vyhotoveni
geometrického planu pro ucely vyznaceni pravniho vztahu najmu ¢asti parcely do katastru
nemovitosti tento odmitnout.

Navic dle ustanoveni § 12 zdkona ¢. 200/1994 Sb., o zemémeérictvi, vysledky zemémeérickych cinnosti
vyuzivané pro spravu a vedeni katastru (odst. 1 pism. a) musi byt fyzickou osobou, které bylo
udéleno uredni opravnéni pro ovérovani vysledki zemémeérickych ¢innosti, ovéreny, ze svymi
nélezitostmi a presnosti odpovidaji pravnim predpisum (odst. 3)[20], tj. i geometricky plan vzdy
vyhotoveny na zakladé vysledka zemémérickych ¢innosti, musi byt nasledné ovéren[21] a
potvrzen[22] (§ 48 odst. 2 katastralniho zakona), tj. opatren dvéma kulatymi urednimi razitky se
statnim znakem, ktera by se rozhodné neméla objevit na listiné vyhotovené v rozporu s pravnimi
predpisy.[23]

Jenze na druhé strané je katastralni zakon se svym § 7 odst. 2 a tudiz dilema geodeta cemu se ma
podridit, zakonu ¢i vyhlasce?

Vysledkem je patova situace s resenim akceptovat nemoznost vyhotovit a dolozit geometricky plan
jak zadatelem a navrhovatelem vkladu, tak i katastralnim uradem, nebot bude-li katastrélni urad na
geometrickém planu trvat, bud upustit od zdméru smlouvu o ndjmu nemovitosti vlozit, ¢i riskovat
zamitnuti vkladu pro neurcitost vymezeni predmétu najmu ve vkladové listing, coz by ovSem v
konec¢ném dusledku mohlo vést az ob¢anskopravnimu sporu ve smyslu § 18 odst. 5 katastralniho
zakona[24].

1.1.2. Navrhovatel nesouhlasi a trva na vkladu dle predlozenych listin

V této druhé dil¢i situaci ma navrhovatel predmét ndjmu k ¢ésti parcely popsan ve smlouvé o najmu
nemovitosti, prip. prilozen vlastnoruc¢ni nakres i na podkladu katastralni mapy a trva na nazoru, ze
pro ucely vkladu takto koncipovana vkladova listina s prilohou postacuje a nesouhlasi s pozadavkem
katastralniho uradu na doplnéni nadvrhu o geometricky plan.

Za této situace a stavu véci je reSenim opét oboustranny kompromis, kdy by mél katastralni urad
ustoupit od pozadavku na geometricky plan a navrhovatel se smirit s tim, Ze v katastralni mapé
predmét pronajmu zobrazen nebude.

Pokud ovSem katastralni urad ze svého pozadavku na doplnéni navrhu o geometricky plan neustoupi,
vysledkem by opét mohlo byt zamitnuti vkladu a ob¢anskopravni spor.

1.1.3. Navrhovatel rezignuje na zameér vlozit smlouvu o najmu nemovitosti do katastru

V soucasnosti za shora nadnesené situace, tj. trvani katastralniho uradu na dolozeni geometrického
planu, a urcité protichtidnosti predpisu jde v podstaté o ideélni reSeni, protoze geometricky plan v
zavislosti na thlu pohledu nelze pro tcely smlouvy o ndjmu nemovitosti vyhotovit a predmét ndjmu
se stejné v katastralni mapé nevyznacuje, takze informace o pravnim vztahu k plosné definovanému
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predmeétu smlouvy jen v souboru popisnych informaci nema dle mého nazoru smyslu.
1.2. Katastralni urad nebude pozadovat geometricky plan

V této vychozi situaci se bude katastralni urad ridit cit. stanoviskem a spokoji se s popisem rozsahu
predmétu ndjmu k Casti parcely ve smlouvé o ndjmu nemovitosti ¢i s vlastnoru¢nim nékresem, nebot
dojde k nazoru, ze takto definovany predmét smlouvy jest vymezen dostate¢né urcité, pragmaticky
uprednostni interni stanovisko zaméstnavatele pred zdkonem a ustanoveni § 7 odst. 2 katastralniho
zakona, podle néhoz tyka-li se pravo, které ma byt na zakladé listiny zapsano do katastru, jen casti
pozemku evidovaného v katastru, musi byt s listinou spojen geometricky plan, ktery ¢ast pozemku
vymezuje, a ktery se povazuje za soucast listiny, latentné (,,v duchu”) prohlési za nesplnitelné a tudiz
irelevantni.[25]

I zde mohou nastat dil¢i situace dil¢i situace:

a) navrhovatel predlozi navrh na vklad v duchu cit. stanoviska,

b) navrhovatel predlozi navrh na vklad s geometrickym planem a bude trvat na vyznaceni predmeétu
smlouvy v katastralni mapé,

c) s nepéknymi slovy rezignuje na sviij zameér nechat si vlozit smlouvu o ndjmu nemovitosti do
katastru...

1.2.1. Predlozeny vklad odpovida stanovisku i predstavé daného katastralniho uradu

Pristupy a ndzory jak navrhovatele, tak katastralniho uradu, korespondujici s cit. stanoviskem,
umozni provedeni vkladu. Navrhovatel muZze byt po provedeni vkladu a objednéni aktualnich
podkladu z katastru nemovitosti sice prekvapen, zZe predmét najemni smlouvy nema vyznacen v
katastralni mapé, leC pri zakladni znalosti fungovani katastru nemovitosti a zemémeérickych ¢innosti
by mél védét, ze bez prislusného technického podkladu zobrazeni v katastralni mapé stejné nelze
provést vibec.

Pripadny dotaz vzneseny na katastralni urad Ize vyridit zpusobem bud ,nemél jste geometrak”, nebo
,predpisy to stejné neumoznuji“ s nadéji, ze ob¢an nebude zvidavéjsi...

1.2.2. Navrhovatel predlozi geometricky plan a katastralni urad jej akceptuje

Tak tato situace by v podstaté nastat neméla, nebot i kdyby navrhovatel znaly existence zakona
(bézné dostupného) a ustanoveni § 7 odst. 2 katastralniho zakona, avsak nikoliv znaly cit. stanoviska
(ne bézné dostupného), mél v umyslu prilozit ke vkladu smlouvu, jejiz nedilnou soucasti by byl
technicky podklad - geometricky plan, protoze by se nasel nékdo, kdo mu jej vyhotovi[26], ba
dokonce opatren dolozkou ,Ndlezitostmi a presnosti odpovida pravnim predpisium*, vymezujici
predmét najmu, tj. ¢ast pozemku

Teoreticky by mohl dosahnout i souhlasu katastralniho uradu a dolozky ,Katastrdlni turad souhlasi s
ocislovanim parcel”, protoze vymezenim Casti parcely pro pravni vztah ndjmu k zddnému vzniku,
déleni, zméné Ci zaniku parcely nedochazi, ¢islovani parcel jako takové by bylo nedotceno, vSe by
souhlasilo se stavem v katastru a nijak by jej neménilo a geometricky plan by vlastné jen konstatoval,
Ze v ramci (uvnitr) existujici a evidované parcely se nachéazi vymezena plocha, ktera bude
predmétem smlouvy o ndjmu Casti nemovitosti (ale tady by se méli opravdu vyjadrit zemémérici).

At jiz by se jednalo o geometricky plan se vSemi nalezitostmi ¢i jen dokument takto nadepsany a o
geometricky plan ve smyslu prislusnych predpisu by se vubec nejednalo, pak na druhé strané by se
prislusna uredni osoba na katastralnim pracovisti pri vkladovém rizeni mohla ridit cit. stanoviskem,
predlozeny ,technicky elaborat” s pripadnym chybéjicim souhlasem katastralniho uradu pojmout jen



jako neformalni zakres rozsahu prava a vklad povoli, nebot rozsah predmétu smlouvy o ndjmu ¢asti
parcely bude vymezen relativné exaktnéji, vice nez pozaduje cit. stanovisko.[27]

Po provedeni vkladu a objednani aktualnich podkladi z katastru nemovitosti bude prekvapeni
navrhovatele, Ze predmeét smlouvy o najmu nemovitosti neni vyznacen v katastralni mape,
dvojnésobné, protoze navrhovatel z divodu nemalé investice do vyhotoveni ,,geometrického planu“ a
povédomi o zédkonném pozadavku dle ustanoveni § 7 odst. 2 katastralniho zdkona toto vyznaceni v
souboru geodetickych informaci predpokladal (ale to necht si vyridi s osobou, které zaplatil za néco,
co mu snad meéla rozmluvit).

K vyse uvedenym moznym a jen demonstrativné naznacenym situacim Ize souhrnné doplnit, ze v
rizeni o povoleni vkladu prav do katastru katastralni urad dle § 14 odst. 1 pism. c) katastralniho
zdkona rozhoduje na navrh, ktery musi obsahovat oznaceni prav, kterd maji byt do katastru zapsana.
Rozhodujici je pritom obsah predlozeného névrhu, nikoliv obsah smlouvy, ktera je jeho prilohou[28],
pricemz podanym navrhem je katastralni urad vazan.[29]

Prilohou navrhu na zahéjeni vkladového rizeni jest dle § 15 odst. 1 pism. a) katastralniho zédkona
vkladova listina, jejiz nedilnou soucasti by mél byt dle § 7 odst. 2 zdkona v pripadé, tyka-li se pravo,
které ma byt na zakladé listiny zapsano do katastru, jen Casti pozemku evidovaného v katastru, s ni
spojeny geometricky plan, ktery cast pozemku vymezuje, a ktery se povazuje za soucast listiny

Katastralni urad v ramci vkladového rizeni ve vztahu k soukromé[30] listiné zkoum3, zda dle

§ 17 odst. 1 pism. a) a b) katastralniho zdkona jsou splnény nalezitosti listiny pro zapis do katastru a
zda obsah listiny predlozené k navrhu na vklad odivodiiuje navrhovany vklad, coz dle mého nazoru
jest i naplnéni litery samotného katastralniho zdkona, prezentované v daném pripadé nedilnou
soucasti vkladové listiny - prilohou v podobé geometrického planu, nebot zapisované pravo se tyka
jen Casti pozemku[31].

Na druhé strané, jak jiz bylo zminéno, ustanoveni § 79 odst. 1 katastralni vyhlasky taxativné
vyjmenovava ucely vyhotoveni geometrického pléanu, pricemz ucel v podobé vyznaceni ndjemniho
vztahu k Casti parcely zde uveden neni, nicméné v této formulaci katastralni vyhlasky shledavam
zésadni rozpor s kategorickou formulaci § 7 odst. 2 katastralniho zdkona[32]. Vyhlaska nemize vuci
zékonu pusobit restriktivnim ucinkem.

Formalné vzato, prislusné katastralni pracovisté by tak dle mého nazoru mélo vkladové rizeni k
predlozené smlouvé o ndjmu (pachtu) ¢asti parcely prerusit (nikoliv k podanému navrhu neprihlizet
ve smyslu § 15 odst. 2 vety prvni katastralniho zdkona[33], protoze vkladova listina by sice k ndvrhu
prilozena byla, lec bez nedilné prilohy, tudiz jen nekompletni) a navrhovatele vyzvat k doplnéni o
geometricky plan v pripadé, ze by byla vkladova listina koncipovana ve smyslu cit. stanoviska, tj. bez
nedilné prilohy v podobé geometrického planu a nikoliv podle katastralniho zdkona s geometrickym
planem jako soucasti smlouvy.[34]

Pokud by tato nedilné priloha vkladové listiny nebyla ve stanovené lhuté o geometricky plan
doplnéna, pak navrh na vklad zamitnout.

Otazkou ovSem je, jak se v takové situaci zachova prislusna opravnéna uredni osoba prezentujici pri
vkladovém rizeni spravni organ, kterd si mozna sice bude védoma nadrazenosti zékona, le¢
povédomi o v podstaté nemoznosti geometricky plan vyhotovit v ndvaznosti na interni stanovisko
zameéstnavatele spolu s resortni vyhlaskou se muze jevit, ¢isté z pudu sebezachovného, jako
nadrazenéjsi...



V kazdém pripadé se zde tak otevira urcity prostor pro mozné odlisSné vyklady.

Vkladové rizeni pred katastralnim uradem jest spravnim rizenim, jehoz zakonné normy se
dominantné vyznacuji kogentnim charakterem a prostor pro uvazeni spravniho organu by zde mél
byt minimalizovan s ohledem na zasadu predvidatelnosti rozhodnuti, zasadu legality a zasadu
zneuziti spravniho uvazeni a spravni organ nemuze resit protiklad mezi zakonem a vyhlaskou.

2. Spor smluvnich stran o rozsah predmétu jiz uzavirené smlouvy o najmu nemovitosti jiz
vlozeného do katastru

V tvodu, béhem vzniku smluvniho vztahu, maji smluvni strany jasno, o ¢cem jednaji a jaky je rozsah
predmétu sjedndvané smlouvy - jak jsem popisoval v prvnim ¢lanku, pujde napr. o ¢ast parcely
vymezené délici linii ,na pravé strané od tretiho sloupku plotu a na levé strané ke ¢tvrtému sloupku
plotu, sloupky pocitaje ve sméru od souseda - ndjemce", nebo na linii uzivatelského rozhrani
vyznaceného rozhradou v podobé ,kurniku, Zumpy, Zivého plotu a kiilny“, coz by dle mého nazoru
naplnovalo formulace cit. stanoviska na slovni popis rozsahu predmétu smlouvy o ndjmu
nemovitosti[35].

Nicméné po Case mezi pronajimatelem a ndjemcem vznikne spor o rozsah prava k Casti pronajatého
pozemku (napr. proto, ze lidska povaha kéze se pri uzivani ¢ehokoliv ,rozmachnout” ponékud vice
nez se slusi a patri).

Smluvni strany se nedohodnou, le¢ obé maji zdjem na zachovani smluvniho vztahu a tak se obrati na
prislusny organ, aby jejich spor vyresil a jednoznacné urcil rozsah predmétu najmu k ¢asti pozemku.

Katastralni urad jejich spor resit nebude, predmétem sporu bude pravo spadajici do soukromopravni
oblasti a prislusnym k reseni sporu bude civilni soud, ktery bude ve svém rozhodovani vychazet z
listiny, na jejimz zékladé bylo pravo vlozeno. No, chtél bych vidét vyraz soudce, majiciho exaktné
rozhodnout o nécem, co je vymezeno v soukromé listiné, byt zavazujici dvoustranné smlouvé, tak
néjak jaksi od boku a zvlasté za situace, kdy mezitim ,kurnik byl zboren, protoze slepice zandsely
jinam, Zumpa byla zasypdna, protoze obec zridila kanalizaci, Zivy plot ustoupil bazénu a kiilna lehla
popelem, protoze décka nasla sirky"“.

Na rozdil od sporu o rozsah vécného bremene na ¢asti pozemku vymezeného geometrickym pldnem
a tudiz kdykoliv exaktné i primo v terénu vymezitelného a kontrolovatelného, v pripadé sporu o
rozsah najmu ¢i pachtu k ¢asti pozemku se nebude v rozhodovani ve sporu o co vérohodného jiz od
pocatku oprit.

Zajimavou jest ve vztahu k predmeétu zépisu, tj. i zapisu ndjemniho vztahu k ¢asti pozemku,
formulace ustanoveni § 48 odst. 1 katastralniho zdkona Zemeémeérické cinnosti a geometrické pldany,
podle kterého jest geometricky plan neoddélitelnou soucasti listiny, na jejimz zakladé ma byt
proveden zapis do katastru, je-li treba predmeét zapisu zobrazit do katastralni mapy, ma-li byt
zpresnéno jeho geometrické a polohové urceni nebo byl-li prabéh hranice[36] ur¢en soudem.

Z vyse uvedeného by bylo mozno vyvozovat, ze pokud ve sporu o rozsah prava v jiz ,zavkladované“
smlouvé, a formalné vyjadreného ve smyslu cit. stanoviska, o ndjmu ¢asti parcely bude rozhodovat v
obcCanském soudnim rizeni[37] okresni soud[38], pricemz by zrejmé vedl ucastniky ke skonceni rizeni
soudnim smirem s ohledem na povahu véci, pak zékladnim podkladem pro takovéto ukonceni sporu
dohodou ucastnika by mél byt geometricky plan, nezameénitelné vymezujici rozsah prava, na némz by
se strany shodly.

A tady bychom se dostali opét k § 79 odst. 1 katastralni vyhlasky, ktera pod pism. j) jiz zna ucel



vyhotoveni geometrického planu pro prubéh hranice ur¢ené soudem, a pokud bychom hranici pojali
nejen jako hranici pozemkovou, ale téz i jako hranici prava s ohledem na §-em 2202 odst. 1
obcCanského zakoniku danou moznost prondjmu i ¢asti nemovité véci (obdobné pachtu), pak by bylo
mozno geometricky plan vyhotovit.

Nasledné by dle ustanoveni § 14 odst. 2 katastralniho zakona bylo doru¢enim rozhodnuti soudu
prislusnému katastralniho uradu zahajeno vkladové rizeni o pravu zapisovanému do katastru
vkladem, v jehoz dusledku by zrejmé jen doslo k nahrazeni jedné listiny druhou ve sbirce listin, max.
k pripadné zméné informace v souboru popisnych informaci, zatimco do souboru geodetickych
informaci by se obsah listiny ani ted za sou¢asného stavu nepromitnul.

Otazkou ovSem jest, zda smyslem stavajici pravni upravy a stavu, primarné vychazejicimu z
obc¢anského zakoniku, kterému se katastralni predpisy musely prizpusobit, jest resit vznikly problém
az u soudu...

3. Zmény rozsahu prava a zanik predmétu smlouvy

Stavajici ob¢anskopravni a katastralni iprava neuklada smluvnim stranam povinnost vlozit smlouvu
0 najmu nemovitosti do katastru nemovitosti a ponechava tento krok zcela na vili smluvnich stran.

Predpokladejme, Ze za téchto podminek bude smlouva o ndjmu parcely, at jiz k ¢asti nebo k celku, do
katastru nemovitosti vlozena a nasledny vyvoj smluvniho vztahu prinese zmény jako napr. ukonceni
najmu, rozsireni predmétu ndjmu, zména osoby najemce apod.

Smluvni strany nemaji povinnost vlozit, avSak vlozi-li, jak bude katastr nemovitosti podchytavat
zmeény vztahujici se k jiz evidovanému pravu?

Na rozdil od zmény vlastnictvi napr. prodejem kupni smlouvou, kdy je tato zména a soucasné
aktualizace tdaju v katastru nemovitosti zajiSténa povinnym vkladem s konstitutivnim vznikem a
zanikem prava dnem vkladu, u smlouvy o ndjmu nemovitosti nic takového neexistuje.

Je tak doslova vytvoren pravni predpoklad (!) pro postupné zaplevelovani katastru nepresnymi a
dokonce nepravdivymi udaji s dusledkem ztraty jeho vypovidaci schopnosti o pravech tykajicich se
evidovanych nemovitosti.

Napr. v roce 2014 najemce se souhlasem pronajimatele-vlastnika vlozi do katastru smlouvu o najmu
nemovitosti (¢i pachtu) uzavrenou na dobu urcitou do

31. prosince 2017. Sjednana doba uplyne, ndjemni vztah bude smluvnimi stranami radné ukoncen,
avsak tyto nebudou citit potrebu (nebo zapomenou ¢i si to neuvédomi) tuto zadsadni zménu v podobé
ukonceni ndjemniho vztahu ohldsit a od pocatku roku 2018 tak bude v katastru nemovitosti k
predmeétné parcele ,viset” udaj o jiz neexistujicim pravnim vztahu...

Vzapéti vlastnik parcely uzavre najemni smlouvu s jinym pronajimatelem, avsak tuto jiz do katastru
nemovitosti nevlozi.

K cemu je v katastru nemovitosti zalozena smlouva o ,trvajicim” ndjemnim vztahu k najemci
Matusovi, kdyz ve skutecnosti je ndjemcem stejné parcely jiz Jura? Navic zcela paradoxné najemni
vztah muze byt dohodou smluvnich stran ukoncen predcasné, napr. jiz v roce 2016, a zaloZen novy
najemni vztah s jinym pronajimatelem, aniz by se tato zména do katastru promitla, zatimco v
katastru bude stale evidovéno, Ze az do konce roku 2017 je ndjemcem ptvodni najemce.[39]

Obdobné zavadéjici stav nastane v pripadé, kdy béhem trvani v katastru evidovaného smluvniho
vztahu se strany dohodnou na rozsireni rozsahu najmu (napr. z jedné parcely na tii) nebo na ztzeni



rozsahu najmu (napr. ze tri parcel na jedinou) a opét tuto zménu nepromitnou do katastru.

A do tretice, pronajimatel - vlastnik béhem trvani najemniho vztahu natrvalo opusti své pronajimané
slzavé udoli a do jeho prav a zavazki vstoupi syn - dédic, nebot jednak tak pravi zakon[40] a novy
vlastnik coby pronajimatel mé zdjem i nadale parcelu pronajimat a ndjemce uzivat. Zde jest otédzkou,
zda se pravomocné rozhodnuti o dédictvi, zaslané katastralnimu uradu k provedeni zmény vlastnictvi
k nemovitostem promitne v katastru nejen vlastnicky, ale i uzivatelsky, tj. zda katastralni urad
provede v souboru popisnych informaci zménu vlastnika coby pronajimatele téz u jiz evidovaného
najemniho vztahu.[41]

Katastralni zakon primo vyslovné neuklada povinnost ohlasovat zmény nebo zanik smluvniho vztahu
najmu Ci pachtu, ale na druhé strané katastralni zdkon vSeobecné svym ustanovenim § 37 odst. 1
pism. d) ukladé vlastnikim a jinym opravnénym (v pripadé fyzickych osob) ohlasit katastralnimu
uradu zmény tdaji katastru tykajicich se jejich nemovitosti, a to do 30 dnti ode dne jejich vzniku, a
predlozit listinu, kterd zménu dokladda. Pokud tak neucini, pak v navaznosti na ustanoveni § 57 odst.
2 pism. d) se dopousti prestupku, za néjz lze této osobé dle odst. 2 ulozit pokutu do 50000 K¢ (u
pravnickych osob je to drazsi).

Ale jak se katastralni urad dozvi, Ze doslo ke zméné udaju a vzniku ohlasovaci povinnosti k zajisténi
poradku v katastru, a Ze povinnost byla porusena, protoze pravni vztah byl zménén ¢i skoncil a toto
nebylo ohldseno? Je smyslem stavajici ipravy opustit princip prevence, tj. rezignovat na radné
vedeni katastru nemovitosti od samého pocatku vzniku pravniho vztahu k nemovitosti a naopak prejit
na princip represe, tj. hasit zjiStény problém az poté, co ,néjak a nahodou” bude zjistén?

4. Obecné zpochybnéni zakonem deklarované podstaty a smyslu katastru nemovitosti

Katastr nemovitosti coby verejny seznam obsahuje soubor udaji o nemovitych vécech vymezenych
timto zdkonem zahrnujici jejich soupis, popis, jejich geometrické a polohové urceni a zapis prav k
témto nemovitostem a je zdrojem informaci, které slouzi k ochrané prav k nemovitostem, pro
ucely dani, poplatki a jinych obdobnych penézitych plnéni, k ochrané Zivotniho prostredi, k ochrané
nerostného bohatstvi, k ochrané zajmu statni pamatkové péce, pro rozvoj uzemi, k ocenovani
nemovitosti, pro ucely védecké, hospodarské a statistickeé.

Dale slouzi téz pro tvorbu dalsich informacnich systému slouzicich k i¢elim shora uvedenym.[42]

Naplnéni shora uvedenych cilt, zvla$té téch zvyraznénych podtrzenim, se v pripadé najmu ¢i pachtu
jevi byt diskutabilnim, nebot uzavreni smlouvy o ndjmu ¢i pachtu nemovitosti neni vkladem
podminéno a pripadny vklad do katastru, tj. i vneseni prislusné informace do informaéniho systému o
nemovitostech tak jest zcela v dispozici smluvnich stran.

V katastru tak bude evidovan jen ten najemni ¢i pachtovni vztah, ktery se tam smluvni strany
rozhodnou dobrovolné vlozit, tj. nikoliv vSechny existujici smlouvy o ndjmu ¢i pachtu nemovitosti,
které mohou byt v budoucnu uzavreny a v tom pripadé bude vyrazné narusena tradic¢ni exaktnost a
komplexnost informaci ¢eského katastru.

Jaky mé smysl evidovat ve verejném seznamu jen néco?

Za predchozi pravni Gpravy dané zdkonem ¢. 265/1992 Sh., o zépisech vlastnickych a jinych vécnych
prav k nemovitostem, i¢inném do 31. prosince 2013, katastr nemovitosti tvoril smysluplnou databazi
poskytujici vérohodné informaci, nebot se v ném evidovalo vsSe, co zakon evidovat ulozil, at jiz
vkladem ¢i zdznamem, s taxativnim vyCtem evidovanych prav zvlasté ve vztahu ke vkladu, a tato
prava vznikala v pripadé vkladu konstitutivné dnem vkladu do katastru[43], takze listina tato prava
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zakladajici musela byt ke vkladu predloZena a pravni iprava neumoziovala sou¢asnou ,libovili“
(doslova a do pismene) smluvnich stran se rozhodnout, zda si néco do katastru nechaji vkladem
zapsat Ci nikoliv.[44]

V prvni radé je tak narusen katastralnim zakonem prezentovany princip ochrany prav k
nemovitostem, pricemz v uzsim slova smyslu nejde ani tak o ochranu prav pronajimatele a najemce,
tito coby uc¢astnici smluvniho vztahu o svych pravech védi, a pripadné pasivita jde na jejich vrub
aneb iura vigilantibus, non dormientibus prosunt.

Jde ale v Sirsim slova smyslu o prava a zajmy, ba dokonce i povinnosti tfetich osob, které nahlizeji do
katastru - verejného seznamu ve vire, Ze zjisti skutecnosti jakkoliv se vztahujici k nemovitostem v
oblasti nebo ¢innosti, které se dotyka jejich zajem a jeZ by mohla mit na jejich planované aktivity ¢i
zékonné povinnosti jakykoliv dopad (investor, Grad uzemniho planovéni, organ statni spravy lest[45],
znalec ocenujici pozemky, spravce dané[46], rolnik, obec apod.).

Z pohledu statistiky, o niz se rikd, Ze je ,presnym souhrnem nepresnych udaju“, bude tato ,definice”
platit dvojnasob, protoZe pifpadny statisticky vystup, Ze v Ceské republice je napt. evidovano 100
najemnich vztahl ke 300 parceldm, se bude mijet pouzitelnosti, pokud jich ve skutecnosti bude
sjednano 1000 ke 3000 parcelam (a spravce dané bude mit podle svych danovych priznani uplné jina
Cisla...).

Orgén statni spravy lesu je v dusledku zdkonné nabidky disponovat s moznosti vkladu prava najmu
do katastru i nadéale zbaven moznosti v ramci kontroly plnéni litery zékona vychazet z tidaju katastru.

A zvlasté v pripadé spravy dani stavajici pravni uprava v retézci obCanské pravo (obcansky zakonik -
najemni a pachtovni smlouva) - pozemkové pravo (katastralni zakon - vklad prava najmu a pachtu) -
finan¢ni pravo (zékon o danich z prijmu - pfijmy z ndjmu a pachtu) neptisobi dojmem harmonického
celku.

Je-li totiz predmétem dané z prijmu mj. prijem z najmu[47], zahrnujici i pfijem z ndjmu nemovitych
véci[48] (napr. fyzicka osoba pronajimajici nemovitost nezarazenou v obchodnim majetku), pak
stavajici pravni Uprava v podstaté usnadiuje 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 (a¢ nemuseji), by tak zjednodusili spravci dané v ramci jeho
vyhledéavaci ¢innosti nalézt danovy subjekt, zjistit jeho prijem a nasledné vymeérit dan...[49]

List vlastnictvi obsahuje v Casti F idaje pro danové ucely[50], kterymi kromé uvedenych mohou byt i
udaje stanovené jinym pravnim predpisem[51], a pravé pro tuto moznost spolu s absenci exaktni
evidence najmu a pachtu zde vidim prostor pro ,blizsi“ spolupraci ob¢anského zékoniku,
katastralniho zakona a zakona o danich z prijmu.

Pokud se ma z néceho platit dan, mél by byt predmét dané, coby souhrn urcitych pravnich
skutecnosti ve vztahu k nemovitostem a jejich vedeni ve verejném seznamu - katastru, evidovan a
dohledatelny.

Jeden jediny paragraf, a to § 2203, z celého rozsahlého ob¢anského zakoniku s jeho 3081 paragrafy,
na néjz musela katastralni iprava nasledné reagovat, aniz by k tomu méla adekvatni prostor a
svazana dispozi¢nim charakterem vkladu prava najmu a pachtu, vytvoril shora uvedeny stav a reseni
problematiky popisované v tomto ¢lanku je nutné pojmout jako zcela komplexni, aby na sebe
navazovaly normy a instituty souvisejicich pravnich odvétvi, coz je téma, jemuz bych rad vénoval v



mozném dalSim prispévku.

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

[*¥] Stav k datu 9. Cervna 2014

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

[2] viz stanovisko Ceského tradu zemémérického a katastralniho ¢.j. CUZK-03027/2014-15 ze dne
14. Gnora 2014

[3] V katastru se eviduji: a) pozemky v podobé parcel,...

[4] K evidovanym nemovitostem se zapisuji prava a dalsi skutecnosti, o kterych to stanovi pravni
predpis.

[5] 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.

[6] Vkladem se do katastru zapisuje vznik, zména, zanik, proml¢eni a uznani existence nebo
neexistence téchto prav: ... q) ndjem, pozada-li o to vlastnik nebo ndjemce se souhlasem vlastnika, ...
[7] Pozn.: V dané véci jest verejnym seznamem minén katastr nemovitosti ve smyslu § 1 odst. 1
katastralniho zédkona: ,Katastr nemovitosti (dale jen ,katastr”) je verejny seznam, ktery obsahuje
soubor udaju o nemovitych vécech (déle jen ,nemovitost”) vymezenych timto zdkonem zahrnujici
jejich soupis, popis, jejich geometrické a polohové urceni a zapis prav k témto nemovitostem.”

[8] Pozn.: zde nutno objektivné zminit jednu ryze pragmatickou okolnost, souvisejici s ,legislativni
nabidkou” ob¢anského zékoniku, a na tuto logicky reagujiciho katastralniho zékona, si od 1. ledna
2014 nechat najemni vztah vyznacit v katastru nemovitosti, a to proc si jej vlastné nechat vyznacit?
Osobné se domnivam, Ze tato moznost nebude smluvnimi stranami nijak rozsahle vyuzivana.

Prvnim duvodem je predpokladana finan¢ni nerentabilita, zplisobend nepriznivym pomérem néklada
na pripadné zamyslené vymezeni predmétu najmu geometrickym planem a prijmu z ndjemniho
vztahu u typickych ,obCanskych” najemnich vztaht ,soused sousedovi (na jedné strané naklady na
geometricky plan i v radu tisicli, na druhé strané vySe najemného radové ve stokorunach), ktera by
smluvni strany logicky vedla k opusténi mozného prvotniho zdméru si jej nechat takto vyznacit (a
pokud ano, tak radéji ,uspornym zplsobem* v duchu cit. stanoviska a ve svém dusledku vedoucimu k
nejasnému a nejednoznacnému popisu predmetu smlouvy).

Ten druhy duvod, pro¢ si pravni vztah najmu radéji nenechat vyznacit v katastru nemovitosti,
vychéazi z povinnosti platit dan z prijmua z prondjmu nemovitosti (taktéz i pachtu)...

Nicméné zdkon tuto moznost vyznaceni ndjemniho vztahu v katastru umoznuje a proto se touto
moznosti teoreticky zabyvam, byt prakticky nepredpokladam, ze pred katastralnimi urady budou stat
fronty dychtivych vkladateld se smlouvami o ndjmu nemovitosti a ndvrhem na vklad v ruce.

[9] Pozn.: Zrejmym problémem se zde jevi byt naplnéni urcitosti smlouvy, spatruji zde rozpor mezi
formalné deklarovanym cilem cit. stanoviska a hmotnym obsahem takto pojaté smlouvy. Tataz listina
- vkladové smlouva by na strané jedné obsahovala udaje zpisobem zcela ur¢itym a nezaménitelnym
definujici ucCastniky a predmét smlouvy sensu lato, tj. pozemku coby parcelu jako takovou, zatimco
rozsah predmétu sensu stricto, tj. samotnym pravnim vztahem dotCenou Cast parcely - to co je
samotnym a bytostnym projevem vile smluvnich stran - by popisovala neurcité neformalnim a
nepresnym zpusobem... (de facto vyjimka z obecné tradi¢ni zasady presného a nezaménitelného
definovani predmeétu smlouvy, zvlasté ve vztahu k nemovitosti).

[10],... S namitkou dovolatele, ze ndjemni smlouva uzaviena mezi zalobcem a S. P. ze dne 20. 1.
2003 je ve smyslu ust. § 37 ob¢. zak. neplatna (¢astec¢né) z duvodu, Ze ji byla pronajata parcela, ktera
v katastru nemovitosti neexistovala, a byla vytvorena teprve geometrickym planem, pricemz


mailto:lumir.fojtik@seznam.cz
http://www.epravo.cz/top/clanky/problematika-vyznaceni-pravniho-vztahu-najmu-v-katastralni-mape-94131.html

nedilnou soucasti smlouvy tvori jen zakres pronajatych pozemku a nikoliv geometricky pléan, se
dovolaci soud neztotoznuje. Jiz v rozsudku ze dne 17. 11. 1999, sp. zn. 22 Cdo 837/98, uverejnéném
ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek ¢. 6, rocnik 2000, po por. ¢. 40, a v rozsudku ze dne 30.
1. 2001, sp. zn. 20 Cdo 20/99, zaujal Nejvyssi soud pravni nazor, zZe véci v pravnim smyslu muze byt i
pozemek (v katastru nemovitosti parcelnim ¢islem neoznaceny), ktery je pouze Casti parcely, pricemz
prevadeét 1ze jen pozemky geometricky a polohove urcené, zobrazené v katastru nemovitosti a
oznacené katastralnim cislem. Jestlize v daném pripadé je ve smlouvé ze dne 20. 1. 2003 uvedeno, ze
~pronajimatel prenechava najemci mimo jiné parcelu ¢. 1187/42 dle GP“ a zdkres pronajimanych
pozemku tvori nedilnou prilohu této smlouvy a soucasti zékresu je geometricky plan ze dne 25. 11.
2002, ¢islo 932-19/2002, s nimz Katastralni trad projevil souhlas dne 12. 12. 2002, je spravny nazor
odvolaciho soudu, Ze predmét ndjmu v této smlouvé byl vymezen zcela urcité a srozumitelné, a tato
smlouva je tudiz platnym pravnim dkonem. ...“

[11] Pozn.: Objektivné vSak nutno dodat, Ze geometricky pléan byl primarné vyhotoven pro ucely
nasledného vzniku nové parcely a k vymezeni predmétu najmu poslouzil v mezidobi.

[12] zdkon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, zakon ¢. 344/1992 Sb., katastralni zadkon, oba platné do
31.12.2013

[13] zakon ¢. 89/2012 Sh., obcCansky zakonik, zdkon ¢. 256/2013 Sb., katastralni zakon, oba v
platném znéni

[14] Zde jest mozna vhodno upozornit na skutecnost, Ze sou¢asna pravni iprava neznda v souvislosti s
definici pozemku pojem ,hranice drzby”“, coz je zasadni rozdil mezi predchozi a stavajici katastralni
upravou.

Viz § 27 pism. a) zdkona ¢. 344/1992 Sb., katastralni zakon, ve znéni ke dni 31. prosince 2013:

,» Pro ucely tohoto zdkona se rozumi

a) pozemkem cast zemského povrchu oddélend od sousednich ¢asti..., hranici drzby...,)

Podle terminologie VUGTK hranici drzby je, resp. byla, rozuména hranice (spojnice lomovych bod)
mezi pozemKy (tj. v $irSim smyslu nez parcely v uzsim smyslu) riznych drziteld, tj. nejen mezi celymi
parcelami.

Ddle viz § 2 odst. a) zdkona ¢. 256/2013 Sb., katastralni zdkon, v platném znéni:

,Pro ucely tohoto zédkona se rozumi

a) pozemkem cast zemského povrchu oddélend od sousednich ¢asti hranici izemni jednotky nebo
hranici katastrélniho izemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim planem, Gzemnim
rozhodnutim nebo izemnim souhlasem, hranici jiného prava podle § 19, hranici rozsahu zastavniho
prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhti pozemk, popripadé rozhranim zplsobu vyuziti
pozemku.”

Odkazované ustanoveni § 19 hranici podle napr. ndjemniho vztahu nepripousti.

Od 1. ledna 2014 ucinnosti stavajiciho ob¢anského zakoniku je pravné pripustna drzba prav, drzet
lze i jiné pravo, které 1ze pravnim jednanim prevést na jiného nebo které pripousti trvaly nebo
opétovny vykon (§ 987 odst. 1 ob¢anského zédkoniku), pricemz za toto pravo se obecné povazuje
majetkové pravo, kterému odpovida mj. povinnost druhé osoby néco strpét. Drzet Ize tedy mimo jiné
i pravo najemni, pricemz teoreticky fundus praktického vyuziti institutu drzby ndjemniho prava rad
prenecham civilistum...

[15] Vkladem se do katastru zapisuje vznik, zména, zanik, promlCeni a uznani existence nebo
neexistence téchto prav:

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

[16] Geometricky plan se vyhotovuje pro:
a) zménu hranice katastralniho uzemi,

b) rozdéleni pozemku,

¢) zménu hranice pozemku,
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d) vyznaceni nebo zménu obvodu budovy, ktera je hlavni stavbou na pozemku, a vodniho dila,

e) urCeni hranic pozemku pri pozemkovych upravach,

f) doplnéni souboru geodetickych informaci o pozemek dosud evidovany zjednodusenym zptsobem,
g) opravu geometrického a polohového urceni nemovitosti,

h) upresnéni nebo rekonstrukci tidaju o parcele podle pridélového rizeni,

i) pribéh vytyCené nebo vlastniky zpresnéné hranice pozemku,

j) prubéh hranice urcené soudem,

k) vymezeni rozsahu vécného bremene k ¢asti pozemku.

[17] Pozn.: koexistenci ustanoveni § 7 odst. 2, § 11 odst. 1 pism. q) katastralniho zédkona a § 2202
odst. 1 obc¢anského zédkoniku (analogicky § 11 odst. 1 pism. r) a § 2341)

[18] § 3 odst. 1, 3 a 4 zakona ¢. 200/1994 Sb., o zemémérictvi, v platném znéni

[19] Pozn.: duvodovéa zprava k navrhu katastralni vyhlasky uvadi: ,Zakladnim podkladem pro
zobrazeni zmén v katastralni mapé byl az dosud geometricky plan. V souladu s ustanovenim § 48
zékona se navrhuje, aby timto zdkladnim podkladem zustal i nadale.”

Ustanoveni § 48 odst. 2 katastralniho zdkona pravi “Geometricky plan je neoddélitelnou soucasti
listiny, podle které ma byt proveden zapis do katastru, je-li treba predmeét zapisu zobrazit do
katastralni mapy...“, coz v podstaté potvrzuje, resp. logicky navazuje na jiz cit. ustanoveni § 7 odst. 2
katastralniho zakona a koresponduje se zamérem vyjadrenym v duvodové zpravé ke katastralnimu
zakonu: ,Jednoznacneé se stanovi, Ze tyka-li se pravo, které ma byt zapsano do katastru, jen Casti
pozemku, musi byt s listinou spojen i geometricky plén, ktery ¢ast pozemku vymezuje.”

[20] Pozn.: Zékon o zemémérictvi sice stale tvrdosijné odkazuje na predchozi zékon ¢. 344/1992 Sb.,
o katastru nemovitosti, le¢ pragmaticky vztahnéme odkaz na stavajici zakon ¢. 256/2013 Sb., o
katastru nemovitosti, u¢inny od 1. ledna 2014.

[21] Pozn.: Tj. ze byl vyhotoven podle platnych pravnich predpist, coz byvéa provedeno dolozkou
,Nalezitostmi a presnosti odpovida pravnim predpisim” v popisovém poli geometrického planu
uredné opravnénym zemémeérickym inzenyrem.

[22] Pozn.: Tj. opatren souhlasem prislusného katastralniho uradu s oCislovanim parcel podle udaju
katastru nemovitosti prostrednictvim dolozky ,Katastralni irad souhlasi s o¢islovanim parcel” v
popisovém poli geometrického planu prisluSnym katastralnim uradem.

[23] Pozn.: Takovéto tvrzeni a potvrzeni, Ze odpovida pravnim predpisum, by nebylo odpovidajici
skutecnosti.

[24] Proti rozhodnuti o zamitnuti vkladu neni pripustny zadny opravny prostredek, prezkumné rizeni
ani obnova rizeni; pripustna je Zaloba podle ustanoveni obcanského soudniho radu o rizeni ve
vécech, o nichz bylo rozhodnuto jinym organem, kterd musi byt podana ve lhaté 30 dnti ode dne
doruceni rozhodnuti.

[25] Pozn.: Samozrejmeé je otdazkou, zda spravnimu organu prislusi ignorovat zédkon (neprislusi), ale
co ma opravnéna uredni osoba délat, kdyz pozadavek zdkona nejde splnit..., a nemuze sam
rozhodnout, ze vyhlaska coby predpis nizsi pravni sily by se méla prizplsobit zakonu s vy$si pravni
silou tak, aby spolu tyto predpisy korespondovaly.

[26] Pozn.: setkal jsem se v praxi s pripady, kdy osoby s prislusnym opravnénim na prahu podzimu
svého byti ochotné vyhotovily a zpracovaly cokoliv

[27] Pozn.: Z takové situace by mozna mél vzejit k prislusSnému organu podnét zabyvat se Cinnosti
osoby, ktera takovy ,geometricky plan“ vyhotovila.

[28] Pozn.: Ustanoveni § 18 odst. 4 katastralni vyhlasky hovori ve vztahu ndjmem (i pachtem)
zatizené nemovitosti o evidenci Gdaju o zatizené nemovitosti, idaji o najemci nebo pachtyri a
posledni den doby, na kterou byl ndjem nebo pacht sjednan, pokud byl sjednan na omezenou dobu,
le¢ ani tato formulace nevylucuje moznost existence prilohy v podobé geometrického planu, a to jak
pro jistou obecnost a $iroky rozsah vyrazu ,udaju“, tak i pro skutecnost, ze povinnost urcité prilohy,
coby nedilné soucasti listiny, jeSté neznamena jeji evidenci coby tudaje v katastru nemovitosti, byt v
tom vidim rozpor.

[29] viz rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 22. 8. 2007, ¢. j. 5 As 42/2006-65 (ve vztahu k
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jiz neplatnému zdkonu ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych prav k nemovitostem, lec lze
predpokladat zachovani prinejmensim smyslu pravni véty judikatu i k souCasné katastralni uprave)
[30] Pozn.: soucasna pravni Uprava stanovi pro prezkumnou ¢innosti katastralniho turadu odlisny
postup mezi listinou soukromou a verejnou, u soukromych listin se inspiruje tehdejSim obecnym
knihovnim zakonem ¢. 95/1871 r.z., o zavedeni obecného zdkona o pozemkovych knihach, a podoba
se zapisu do byvalych pozemkovych knih.

[31]jiz cit. § 7 odst. 2 katastralniho zakona

[32] ,Tyka-li se pravo, které ma byt na zékladé listiny zapséno do katastru, jen ¢asti pozemku
evidovaného v katastru, musi byt s listinou spojen geometricky plan, ktery ¢ast pozemku vymezuje.
Geometricky plan se povazuje za soucast listiny.”

[33] ,Neni-li k ndvrhu prilozena vkladova listina, podanému navrhu se neprihlizi.“

[34] Pozn.: Jistou zajimavosti jest skute¢nost, ze soucasny katastralni zakon, na rozdil od predchozi
upravy (viz § 5 odst. 5 zdkona ¢. 265/1992 Sh., o zapisech vlastnickych a jinych vécnych prav k
nemovitostem, ve znéni do 31. prosince 2011) jiz sice obecné nehovori o moznosti vyzvat v pripadé
neuplnosti podaného navrhu k doplnéni, avSak zna specifickou vyjimku uvedenou v 15 odst. 3 ve
vztahu ke vkladu dle § 14 odst. 2 o ndvrhu soudu nebo soudniho exekutora. Nicméné s ohledem na
postup dle spravniho radu je ddna moznost preruseni rizeni z divoda zédkonem danych.

[35] Pozn.: cit. stanovisko nezminuje, zda by plosné vymezeni rozsahu predmétu smlouvy mélo byt i
pri slovnim popisu stanoveno bodoveé ¢i liniové nebo kombinaci obojiho, ani neupresnuje formu a
zakladni pozadavky pripadného nacrtku ,od ruky”, byt na podkladu katastralni mapy.

[36] Pozn.: jen hranice pozemku nebo i prava?

[37] Viz § 7 odst. 1 zédkona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni rad

[38] Pozn.: nikoliv krajsky soud ve smyslu § 249 odst. 2 obcanského soudniho radu, nejde o Zalobu
proti rozhodnuti o zamitnuti vkladu ve smyslu § 18 odst. 5 katastralniho zakona

[39] Pozn.: Teoreticky a technicky vzato existuje v pripadé sjednani smlouvy na dobu urcitou
moznost provedeni ,pozndmky” ze strany katastralniho uradu o dobé najmu ¢i podchyceni mezniho
data ukonceni ndjemniho vztahu v informaénim systému, ktery po uplynuti upozorni, Ze ndjemni
vztah ve smyslu zaloZené smlouvy jiz asi skoncil, le¢ jest povinnosti katastralniho uradu hlidat dobu
trvéni sjednanych obcanskopravnich vztaht a vyzyvat smluvni strany, aby potvrdily, zda opravdu
najemni vztah skoncil a pokud ano, necht toto laskavé nahlasi? Podle mne nikoliv, navic vécny obsah
poznamky je v § 23 katastralniho zadkona taxativné vymezen a toto neumoznuje.

Ustanoveni § 18 odst. 4 pism. c) sice zaklada evidenci posledniho dne doby, na kterou byl ndjem
nebo pacht sjednan, pokud byl sjednan na omezenou dobu, avSak zaklada evidence tohoto udaje
katastralnimu uradu povinnost po uplynuti tohoto dne cokoliv konat, napt. vyzvat ucastnika
vkladového rizeni ke ,zjednani napravy“?

Nemluveé o tom, Ze v pripadé sjednani ndgjmu na dobu neurcitou by nebylo co poznamkovat,
podchycovat ani evidovat.

[40] § 2221 odst. 1 obCanského zdkoniku

»~Zméni-li se vlastnik véci, prejdou prava a povinnosti z ndjmu na nového vlastnika.”

[41] Pozn.: podle § 14 odst. 2 katastralniho zakona je vkladové rizeni zahdjeno také tehdy, pokud
prislusnému katastralnimu uradu doslo mj. od soudu rozhodnuti o pravu, které se do katastru
zapisuje vkladem. Pravo najmu se sice zapisuje vkladem, le¢ neni predmétem dédického rizeni, ke
zméné pronajimatele dochazi zménou vlastnika, ktery v tomto pripadé vzejde jako dédic z dédického
rizeni (pripadnéa dohoda dédict, Ze pravo ndjmu zdédi jen jeden z nich by nekorespondovala s § 2221
odst. 1 obcanského zakoniku).

[42] Viz § 1 katastralniho zakona

[43] Pozn.: pokud obcansky zakonik ¢. 40/1964 Sb. nebo jiny zadkon nestanovil jinak

[44] Pozn.: Obcansky zakonik se zde evidentné ridil liberalnimi obcanskymi principy vedoucimi az k
zasadé, ze uplatnovani soukromého prava je nezavislé na uplatnovani prava verejného, otazkou jest,
zda i nezavislost by neméla mit urcitou miru a nikoliv aby formulace soukromopravnich norem v
podstaté znemoznovala naplnéni soubézné existujicich a zavaznych norem verejného prava.
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[45] Napr-.:

§ 12 odst. 2 zakona ¢. 289/1995 Sh., lesni zakon:

,Vlastnici lesnich pozemku a jinych pozemku jsou povinni do 30 dna ode dne uzavieni smlouvy
oznadmit organu statni spravy lesu vznik ngjmu..."

§ 51 odst. 1 lesniho zdkona:

... Organy statni spravy lest souCasné doziraji, zda vlastnici, popripadé najemci lest, hospodari
podle schvélenych plant nebo prevzatych osnov. ...”,

§ 58 odst. 1 lesniho zakona:

»...Prava a povinnosti vlastnika lesa podle tohoto zakona ma najemce, poptipadé pronajimatel, ...*
Pozn.: Jak muze organ statni pravy lest efektivné plnit své povinnosti a kontrolovat plnéni litery
zakona, kdyz by mu v tom verejny seznam - katastr mohl byt ndpomocen, avsak neni?

[46] § 9 odst. 1 pism. a) a § 21c odst. 3 zdkona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu, v navaznosti na
ustanoveni § 78 zakona ¢. 280/2009 Sb., danovy rad

[47] § 3 odst. 1 pism. d) zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z prijmd,

[48] § 9 odst. 1 pism. a) zdkona o danich z prijmu

[49] 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 ndgjemné zahrne do nakladu a v rdmci 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 ndjemné prijal a vzniknul mu prijem. Le¢ otazka zni, do jaké miry jest takto
dusledna krizovéa kontrola provadéna.

[50] Viz § 23 odst. 2 pism. g) katastralni vyhlasky

[51] Viz § 24 odst. 3 katastralni vyhlasky

t

© EPRAVO.CZ - Shirka zakont, judikatura, pravo | www.epravo.cz

Dalsi clanky:

 Postoupeni pohledévky na vyzivné jako novinka pravni dpravy téinné od 1. 1 2026
ak zahdiit provoz mezinarodni letecké linky do Ceské republiky (EU): pra ozadavk

aerolinky ze tretich zemi
e Mimoradné vydrzeni a vyvoj judikatury Nejvyssiho soudu
 Preventivné-sankéni funkce nahrady nemajetkové ijmy za poruseni osobnostnich prav
pohledem Ustavniho soudu
e Odstépny zavod zahranicni spolecnosti optikou NIS2: Jak spravné urcit velikost podniku?
e Zapis ochranné znamky bez komplikaci. Klicem k uspéchu je kvalitni predbézna reserse
e Zneuziti prava na pr1stup podle GDPR

¢ Pravni povaha sité elektromckych komunikaci - rezim nahrady Skody

e Nahrada uslého ndjemného pri predcasném ukonceni najemni smlouvy na nebytové prostory
e Jak funqguiji planovaci smlouvy v realnych situacich (2. dil)
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