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Vazeni kolegové - ¢lenové ASZ,

pred Vami se nachazi prirucka o pachtovni smlouvé, ktera by méla byt Vasim dobrym prtavod-
cem nejen na poradanych $kolenich ASZ, ale jak doufame, zejména i v praxi, po prichodu nového
obcanského zakoniku do zivota.

Pri pripraveé této prirucky jsme vychazeli z nékolika predpokladii. Prirucka je ¢clenéna do obec-
né casti s komentarem, na kterou navazuji texty pachtovnich smluv. Aby byly zfejmé rozdily mezi
pachtovni smlouvou z hlediska vlastnika a z hlediska pachtyre, jsou prislusné ¢lanky této smlouvy
otistény na dvojstranach, a to tak, aby vynikly prislusné rozdily obou pohledt. Protoze obdobné
publikace nemaji vétsinou misto pro poznamky, ponechali jsme na kazdém listu volné misto, kde
si Vase poznamky k prislusnému odstavci mtizete ucinit.

Nechapejte ale prosim tuto prirucku jako néco, co je neprekrocitelné. Kazda pachtovni smlou-
va vychazi z jednotlivé konkrétni situace a smlouva na ni musi reagovat. Univerzalni smlouva, jak
Zznamo, neexistuje...

Primarnim cilem této prirucky proto neni Vam poskytnout jediné a spravné znéni pachtovni
smlouvy, ale ozfejmit Vam principy, na kterych je pacht zalozen.

JUDr. Tomas David, advokat
Ing. Jaroslav Sebek, tajemnik ASZ CR
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2. Uvod

Od 1. ledna 2014 se do pravniho radu navrati institut pachtu. Ne vzdy je to priji-
mano s pochopenim, a to zejména ve vztahu k Gdajné zastaralému pojmoslovi, které
na nékoho muize pusobit archaicky. Jak uvedu déle, neni to samoucelné, protoze pacht
se od tohoto data oddéli od ngjmu nejen pojmové, ale i vyznamove.

Cely institut pachtu, je az na jednu nebo dvé vyjimky (a ty jsou pro nds nevyznamné),
ovlddén zasadou dispozitivnosti. Znamena4 to, ze smluvni strany jsou si opravnény sva
préva a povinnosti upravit odli$né od zakona tak, jak se dohodnou. Tedy to, co je napsano
v zak.¢. 89/2012 Sb., novém obc¢anském zékoniku, déle jen NOZ, miize byt ve smlouvé
upraveno zcela odlisné. Toto je dobré mit na paméti a pamatovat si, Ze pachtovni smlouvy
je nutno vzdy dobte precist, protoze jejich text bude mit prakticky vzdy prednost pred
zékonem. Samoziejmé jsou vyjimky, kdy volnost smluvnich stran bude omezena dobrymi
mravy, rozporem se zakonem a vefejnym poradkem, ¢i nemoznym plnénim.

2.1. Pacht nebo najem?

Prvnim problémem bude odli$eni pachtu od ndjmu. Zakon za pacht povazuje ta-
kovy vztah, ktery pachtyti umoznuje véc uzivat a pozivat, pfi¢emz pozivani znamena
vlastni pili a pfi¢inénim inkasovat z propachtované véci vynos ¢i uzitky, at jiz na-
turdlni, ¢i penézni, aniz by doslo k zaniku ¢i poskozeni véci hlavni. Obecny zékonik
obc¢ansky to vymezoval takto ,,,Lze-li uzivati pronajaté véci bez dalstho vzdélavani, na-
zyva se takova smlouva smlouvou ndjemni; Ize-li ji v§ak uzivati jen pilf a pfi¢inénim, na-
zyvd se smlouvou pachtovni. Byly-li smlouvou soucasné pronajaty véci prvého i druhé-
ho druhu; budiz smlouva posuzovana podle povahy hlavni véci® Bude to tedy pachtyf,
ktery si typicky bude privlastriovat plody z hlavni véci, druhou stranou této mince je, Ze
bude muset o tuto véc pecovat s povinnosti fddného hospodare. Kromé jiz zminéného
pachtu ptdy, pachtu zdvodu (zde pozor — budete-li chtit nékomu svéfit celou farmu pi-
jde o pacht zemédélského zavodu dle §2349 NOZ), bude to pacht honitby dle zakona
€.449/2001 Sb. o myslivosti a pacht rybarského reviru dle §33 zdk. ¢. 99/2004 Sb. o ry-
barstvi. Mize-li byt predmétem ndjmu jakakoli véc, pak pfedmétem pachtu muze byt
toliko véc prindsejici uzitky. Od pachtu se najem rovnéz bude odlisovat tim, Ze ndjem
bude slouzit k uspokojovéni osobnich potteb najemce.

2.2, Co se starymi najemnimi smlouvami po 1. 1. 2014?

Pro fadu z vas bude dilezité, co se stane s ndjemnimi smlouvami po 1. 1.2014, zda-
li prestanou platit, nebo budou nahrazeny pachtovnimi smlouvami. Stru¢né fecéeno,
po 1.1.2014 se nestane nic, i v souc¢asné dobé uzaviené, ¢i platné smlouvy budou nadéle
platit a pokracovat. §3074 NOZ stanovi, Ze pacht se bude fiditi po tomto datu dosavad-
nf pravni tpravou, tj. Ob¢Z platicim v nynéjsi dobé. Je ale potteba zddraznit, Ze se jednd
o vyjimku, kterd napt. pro ndjem (mysleno pro najem dle NOZ) neplati, resp. ndjem jako
takovy, se bude od 1. 1. 2014 naddle fidit NOZ.

Avsak i u ndjemnich smluv, které byly uzavieny za stavajictho Ob¢Z bude nutno
aplikovat §3030 NOZ stanovici povinnost pouziti ¢asti prvni hlavy I — totiz zaklad-
nich zasad, na nichz spoc¢ivd NOZ. Do disledku preneseno, bude to pro dosavadni na-
jemni smlouvy znamenat, Ze vlastnictvi jako absolutn{ pravo bude mit vzdy navrch nad
pachtem, ¢i ndgjmem (viz déle ¢l. 18). Z tohoto pohledu bude pfi ptipadnych sporech
nahliZzeno i na ngjemni smlouvy uzaviené pred tcinnosti NOZ.

Ze systematiky uspordadani NOZ vyplyva, Ze ackoli pacht jako svébytny institut ma
svoji pravni ipravu vymezenou §§2332-2357, nesmime opomenout, ze je zde i §2341
NOZ, ktery odkazuje na priméfené pouziti ustanoveni o najmu — zdtraziuji, ze se
to bude vztahovat jak na podpacht (podnajem) §2215, tak i napf. na pfechod vlastnictvi
§2221. Pro tplnost podotykdm, ze zemédélsky pacht jako pododdil pachtu je upra-
ven v §2345-2348, pricemz zemédélsky pacht nastava pouze v pripadé propachtovani
zemédélského nebo lesniho pozemku.

2.3. Pisemna forma pachtovni smlouvy

Pachtovni smlouva nemusi byt dle NOZ uzavirdna pisemné, ale striktné to doporu-
¢uji. Pokud totiz zemédélsky pacht bude ujedndn na dobu del$i nez dva roky a smlouva
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nebude uzavtena pisemné, bude platit, ze smlouva byla uzaviena na dobu neuréitou
(§2345 odst.2), a tedy je zde moznost propachtovatele smlouvu vypovédét s jednoletou
vypovédni dobou. Pti pfipadném soudnim sporu zalobce tizi diikazni bfemeno, coZ je
prakticky neobhajitelnd situace, pokud touto stranou budete vy.

24. Zakladni nalezitosti pachtovni smlouvy

Pachtovni smlouvu platné uzaviete, bude-li tato smlouva obsahovat oznaceni po-
zemku, dobu pachtu, prenechdni véci pachtyii a povinnost pachtyre platit propachtova-
teli pachtovné. To je v podstaté minimum ndlezitosti nezbytné nutnych, aby pachtovni
smlouva vznikla. Je vSak skutec¢nosti, ze takto uzaviena smlouva nebude perfektni a roz-
hodné nebude upravovat pachtovni vztah tak, aby pokryl mezi Gcastniky dalsi prava
a povinnosti obvykle s pachtem spojena.

3. Osoby uzavirajici pachtovni smlouvu
3.1. Fyzické osoby

Problém nebude ¢init, pokud se jedna o zletilé svépravné osoby, nicméné i tady ové-
fujte v prvé fadé to, zda-li osoba je vlastnikem dotyénych nemovitosti a zda-li s témito
nemovitostmi muize sama libovolné nakladat. Neexistuje asi vhodnéjsi kontroly, nez to, ze
si ovérite stav zapisu v katastru nemovitosti a u doty¢né osoby se zeptate, zda-li pozemky
nema v ngjmu nékdo jiny, popt. zda-li je predchozi ndjem jiz fadné ukoncen. Rovnéz nic
nezkazite, pokud si pozemek fyzicky prohlédnete a ovéfite si moznost pristupu k nému.
Vsechny tyto okolnosti jsou diileZité proto, Ze jste v pachtovnim vztahu profesiondlem,
jez ma tyto véci bezvadné ovladat, a ktery musi vystupovat s odbornou péci. Pokud tak
pachtyf ¢init nebude, bude mu jeho neddslednost prictena k tizi (§5 NOZ).

3.2, Pravnické osoby

Bude-li pachtovni smlouvu uzavirat na jedné strané pravnickd osoba, doporucuji
vzdy ovérit, kdo je oprdvnén za pravnickou osobu jednat. Problémem patrné nebude
ovérit ¢leny statutdrnich organt (prostrednictvim www.justice.cz), ale napt. prokuristy,
feditelé a jiné osoby. Zde je nutno doporucit jistou obezfetnost a pro jistotu do smlouvy
napsat i identifika¢ni ddaje a pozici téchto osob ve firmé, aby vam svédcila namitka dle
§166 NOZ, tedy to, jak vam tato osoba jevila.

3.3. Spoluvlastnictvi

Maé velmi dilezity vyznam u pachtovnich smluv zejména v pozici, kdy se bude jed-
nat o Cetnost propachtovatelit nemovitosti. Ne zcela idedlnim pochopenim institutu
spoluvlastnictvi se naprosto bézné zakladaji pti uzavirani smlouvy chyby, které mohou
vést az k jejich neplatnosti.

Predné je potreba si uvédomit, ze pozemek se nepropachtuje prostrednictvim uza-
vieni pachtovni smlouvy, kdy kazdy ze spoluvlastnikii propachtuje celou véc. Kazdy ze
spoluvlastnika je totiz opravnén libovolné naklddat pouze se svym podilem. Na rozdil
od vécnych prav (§561 odst.2 NOZ a contrario) neni potfeba mit vsechny vsechny pod-
pisy spoluvlastnikd na jedné smlouvé, ale pokud to bude jen trochu mozné, tak to viele
doporucuji. I kdyz se o bézném naklddani s véci ve spoluvlastnictvi bude rozhodovat
vétsinou hlastt pocitanych dle velikosti jejich podild, je tato vétsina judikaturou (viz
niZe) chapana jako kolektivni rozhodovani spoluvlastniki, a to i v pfipadé, kdy jeden
spoluvlastnik ma rozhodujici vétsinu. Jinak feceno, neplatnost pachtovni smlouvy ne-
zpusobi fakt, ze pachtovni smlouvu uzaviel pouze vétsinovy spoluvlastnik, ale to, Ze své
rozhodnuti predtim neprojednal s ostatnimi spoluvlastniky. K rozhodovéni o béz-
né spravé postaci vétsina hlast, ale pokud se jedna o vyznamnou zalezitost tykajici
se spolec¢né véci (zejména pokud se rozhoduje o podstatném zlepseni véci — meliora-
ce, zméné jejiho t¢elu ornd pida — louky, orna ptida — vinice), musi byt rozhodnuto
dvoutretinovou vétsinou hlasii (§1129 NOZ). Jak prehlasovany spoluvlastnik s hrozici
tézkou Gjmou, tak i spoluvlastnik, jez nebyl vyrozumén o potiebé rozhodnout, mé pra-
vo se obratit na soud ve 30 denni lhité (od okamziku védomosti), aby rozhodl, Ze roz-
hodnuti neni pro ného u¢inné (§1130 NOZ).
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Pokud ma byt véc zatizena na vic jak 10 let, je tfeba souhlasu v§ech spoluvlast-
nikd'.

Pro tplnost si dovolim uvést par dulezitych judikati pojednavajicich o spoluvlast-
nictvi, které budou platné a vyuzitelné i pro blizkou budoucnost.

Pod pojem hospodareni spolecnou véci podle § 139 odst. 2 ob¢. zak. 1ze podradit
i rozhodnuti o tom, jakd investice, tj. naklad jakého druhu a v jaké vysi, ma byt do spo-
le¢né véci provedena.

Pokud by mensinovému spoluvlastniku nebyla viibec ddna moznost vyjadrit se
k zamyslené investici (druhu a vysi), paki za situace, kdy by s takovou investici sou-
hlasila vétsina spoluvlastnikii, pocitana podle velikosti podil®, nejde o rozhodnuti
vétsiny ve smyslu § 139 odst. 2 ob¢. zak., ale slo by z hlediska hospodareni spoluvlast-
nikd se spole¢nou véci o neplatny pravni tkon.
(NS 22 Cdo 1658/2001)

Aj v pripade, ked velkost spoluvlastnického podielu urcitému spoluvlastnikovi ne-
hnutelnosti zabezpec¢uje postaveni umoznujiice mu v kazdom pripade presadit svoju
volu proti voli ostatnych spoluvlastnikov, neméze byt prijimanie rozhodnutia o hospo-
dareni so spolo¢nou vecou v zmysle § 139 odst. 2 OZ len zalezitostou dominantného
spoluvlastnika.

Na procese rozhodovania musia mat moznost ztcastnit sa aj vsetci ostatni spo-
luvlastnici, a to bez ohladu na skuto¢nost, Ze miera ich pravnej a faktickej moznosti
ovplyvnit tento proces, dana vyskou ich spoluvlastnického podielu, je v porovnani s do-
minantnym spoluvlastnikom zanedbatelna.

(NS SR 3 Cdo 162/2004, Zo sudnej praxe 45/05)

Pravni ukon tykajici se hospodareni se spole¢nou véci, ktery ucinil jeden z rov-
nodilnych podilovych spoluvlastniki, aniz dal druhému spoluvlastniku moznost
se k zamyslenému tkonu vyjadrit, nebo pres vyslovny nesouhlas druhého spo-
luvlastnika, je ikonem absolutné neplatnym pro rozpor se zakonem.

(NS 33 Odo 1694/2005)

I rozhodnuti vétsinovych podilovych spoluvlastniki o hospodareni se spolec¢nou
véci podle § 139 odst. 2 Ob¢Z muze byt v rozporu s dobrymi mravy.
(NS 22 Cdo 1773/2003, C 2113 - Soubor)

V pripadg, Ze ostatni spoluvlastnici s vynalozenim nikladu na véc jednim nebo
vice spoluvlastniky souhlasi, jde o dohodu o hospodareni se spolecnou véci a investu-
jici spoluvlastnik md proti ostatnim prévo na thradu vynalozenych prostredkd. Jestlize
néklady byly vynalozeny bez souhlasu ostatnich spoluvlastnikd, toto pravo mu nevzni-
ka, muze se vsak domahat vydani bezdtivodného obohaceni, které ostatnim spoluvlast-
nikdim vzniklo zhodnocenim jejich podilt v dtisledku vynalozené investice; jde o rozdil
mezi cenou podilu pred investici a po jejim vynalozeni.

(NS 22 Cdo 1644/2005, C 3693 - Soubor)

Ak jeden zo spoluvlastnikov, v rozpore s dohodou a proti voli ostatnych spoluvlast-
nikov, sdm uziva predmet spoluvlastnictva, musi ostatnym spoluvlastnikom po-
skytnit nahradu. Ndhrada sa v takom pripade stanovi odo dna, ked doslo k poruseniu
dohodu, ktord predtym upravovala spolo¢né uzivanie nehnutelnosti. Nedodrzanim
dohody o uzivani predmetu spoluvlastnictva sa ni¢ nemeni na existencii spoluvlastnic-
keho vztahu.

(NS SR 2 Cz 54/1979, Sbornik IV., s. 481)

Rozhodnuti o tom, naklad jakého druhu a v jaké vysi ma byt vynalozen do spole¢né
véci, je rozhodnutim o hospodareni se spole¢nou véci podle § 139 odst. 2 Ob¢Z. Roz-
hodnuti podle § 139 Ob¢Z a povinnost mensinového spoluvlastnika prispét na naklady

1 §2000 NOZ stanovi moznost soudniho posouzeni — zneplatnéni pachtovni smlouvy
uzavriené na dobu urcitou delsi nez 10 let bez vazného ditvodu, pricemz tato doba se
zacind pocitat od 1.1.2014, tj. prvni Zaloby mohou napadnout po 1.1.2024. Tohoto
prava se nelze vzddt a institut prezkumu smlouvy po 10 letech je v obcanském prdavu
novum.
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vynalozené do spolecné véci podle velikosti svého podilu predpoklddd, Ze mensino-
vy spoluvlastnik byl ostatnimi spoluvlastniky sezndmen se zdmérem vynalozeni
nakladi jakého druhu a v jaké vysi a vyjadril se k nim; v opacném pripadé nejde
o rozhodnuti vétsiny ve smyslu § 139 odst. 2 Ob¢Z a v takovém pripadé prichdzi
v tvahu povinnost mensinového spoluvlastnika podilet se na vynalozenych nakladech
z titulu bezdtivodného obohaceni. Povinnost vydat bezdivodné obohaceni v souvislosti
s vynalozenim néklad na nutnou opravu nebo tdrzbu vznikd za trvani spoluvlastnic-
kého vztahu vynalozenim téchto nakladd, nejde-li o naklady na nutnou opravu nebo
udrzbu vznika tato povinnost pti zaniku podilového spoluvlastnictvi.

(NS 22 Cdo 599/1999, C 583 - Soubor)

3.4. Zastoupeni a plné moci

Pokud budete uzavirat smlouvu na zakladé plné moci, pak je potieba ucinit nékolik
bezpecnostnich opatieni. Nejprve je nutno zkontrolovat, zda-li neni plnd moc podvr-
Zena a to tim, Ze ovérim, zda-li zastoupeny je skute¢né vlastnikem pozembk (vypisem
na prislusném LV), zda-li zastupujici je ochoten se prokazat néjakym urednim dokla-
dem, zda-li na plné moci nejsou podpisy, ¢i Cisla parcel zjevné doplhovany, pozménény
apod. Méjte na paméti, ze osoba jednajici na zakladé pIné moci by méla byt uvedena
v zdhlavi smlouvy jako osoba, ktera zastupuje osobu zmocnujici a pii podpisu osoby
jednajici na zdkladé plné moci by mél byt u podpisu uveden dodatek, ze tak skute¢né
¢ini (v plné moci za ... ., per partes...... apod.).

3.5. Spotrebitel vs. profesionalové

Ackoli neni vylouceno, ze pachtovni smlouvu na strané propachtovatele budou uza-
virat i fyzické osoby jako profesiondlové, daleko vétsi pocet pripadii se bude tykat situaci,
kdy propachtovatelé budou fyzické osoby — spotiebitelé a na pachtovni smlouvy se bude
hledét jako na smlouvy spotiebitelské. Spottebitelské smlouvy (§1810-1819 NOZ) jsou
smlouvy, kdy jedna strana smlouvu uzavira za celem dosazeni zisku (podnikatelska
¢innost) a druha strana (spotrebitel) smlouvu neuzavira v ramci své obchodni ¢in-
nosti. Z toho vyplyva nékolik dulezitych zasad. Pfedné je potieba, aby pachtovni smlouvy
uzavirané se spotfebitelem byly jasné a srozumitelné, ustanoveni, kterd v rozporu s poza-
davkem priméfenosti kladou na spottebitele naroky, nebo znamenaji nerovnovéhu prav
a povinnosti, jsou zakazand a soudy k nim musi ptihlizet ze zékona. A konecné v ptipadé
spornosti bude platit pro spottebitele vzdy pro ného priznivéjsi vyklad.

Jako zakdzana jednani mohou byt posouzena takova, kterd profesiondlovi umozni
jednostranné ménit obsah smlouvy, umoznuji mu odstoupit od smlouvy, zatimco spo-
trebiteli nikoli, odkladaji urceni ceny az na dobu plnéni apod.

Kazdopddné spotrebitel musi mit vzdy pred uzavienim pachtovni smlouvy do-
statek informaci, které musi byt jasné, prehledné a spotrebitel je chépe (§1811 NOZ).
Pokud se spotiebitel rozhodne po pravu od smlouvy odstoupit, nesmi byt s tim spojeny
zadné sankce (§1818 NOZ).

Podle mého nézoru ale nelze v dasledku §1840 odst. 1 pism. d) NOZ aplikovat
na pachtovni smlouvy prévo spottebitele odstoupit ve 14 denni lhité po uzavieni této
smlouvy. Spotiebitel nebude moci tohoto opravnéni vyuzit, protoze pachtovni smlouva
je z rezimu tohoto prava jako vyjimka vyloucena.

Dle §433 NOZ se zakazuje vytvareni zavislosti slabsi strany a dosahovani ziejmé
a neodtvodnéné rovnovahy ve vzdjemnych vztazich. Spotrebitel se bude povazovat
za slabsi stranu.

4., Ucel

Ackoli tcel sam o sobé neni podstatnou nalezitosti pachtovni smlouvy, jeho uve-
deni nebo neuvedeni ve smlouvé miize mit sviij vyznam. Ugel totiz bude vymezovat
zpravidla bliz$i nakladani s véci a bude mit sviij vyznam napt. pro dodatecné urceni
nalezitosti smlouvy dle 1749 odst. 2, pri prenechani véci §2205 NOZ. Zdiraznu-
ji povinnost pachtyre uzivat véc jako radny hospodar k ujednanému tcelu §2213
NOZ, préva propachtovatele vypovédét ndjem smlouvy, stane-li se véc bez jeho viny
nevhodnou pro sjednany ticel. U¢el by tedy mél byt ve smlouvé obsaZzen.
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5. Predmeét pachtu
5.1. Co Ize propachtovat

Na rozdil od stavajici tpravy, kdy $lo pronajmout pouze pozemky nélezejici do ze-
médélského pudniho fondu, nebo do lesniho ptidniho fondu, pripousti NOZ k pro-
pachtovani jakykoli zemédélsky nebo lesni pozemek, odpadla tedy podminka, aby tyto
pozemky byly zafazeny do vyse uvedenych dvou kategorii. Tento pacht se bude nazyvat
pachtem zemédélskym. Podstatou pachtu bude vzdy to, Ze propachtoviana miize byt véc
prindsejici plody.

5.2, Zatizeni predmétu pachtu

Pri sjednavani pachtovni smlouvy je nutno dbat zvy$ené opatrnosti (viz ¢l. 3.1) na to,
aby propachtovany pozemek nebyl zatizen pravy/povinnostmi, které budou omezovat
realny vykon prava pachtu. Z hlediska propachtovatele by mohlo dojit ke slevé na pach-
tovném az odstoupeni od smlouvy, z hlediska pachtyre pak na pozadavek zaruceni ne-
ruseného vykonu pachtu. Proto je dobré do pachtovni smlouvy dat ustanoveni, kterd
na tyto situace budou pamatovat a smluvni vztah tim vyjasni. Zavady mohou byt jak
pravni (vécna bfemena, minulé najemni smlouvy), tak i faktické (podmaceny po-
zemek).

5.3. Zapis pachtu do verejného seznamu (katastru nemovitosti)

Pravo pachtu lze zapsat do katastru nemovitosti vkladem, a to na zdkladé podani
vlastnika, nebo na zakladé podani pachtyre, ktery tak maze ucinit jen a pouze se
souhlasem vlastnika (§2333 NOZ). Diivodem, pro¢ doporucuji propachtovateliim,
aby tak ucinili, je v podstaté skryt jednat ve zméné vlastnictvi k propachtované véci (viz
¢l. 10), tak i v ustanoveni §980 NOZ, jez stanovi, Ze se md za to, ze pravo bylo zapsa-
no v souladu se skute¢nym pravnim stavem. Dochdzi tak k posileni a ,utvrzeni“ pach-
tu, protoze kdokoli bude tvrdit, Ze pacht neexistuje, bude muset sva tvrzeni prokazat,
a kazd4 osoba (tj. i osoba tfeti) si bude moci z vefejného seznamu ovérit tuto skutecnost
a nebude moci namitat, Ze o ni nevédéla, a nebude ji tudiz ani svéd¢it dobrd vira. Nezna-
lost prava zapsaného do katastru nemovitosti nikoho neomlouva.

Podle poslednich vyjadieni katastralnich aradd by se pacht mél zapisovat vkladem
za poplatek 1000,-K¢ a bude jedno, zda-li to bude pravo k jedné parcele, jednomu LV,
nebo vice LV. Samoziejmé to plati pro jedno katastralni pracovisté.

54. Vzdani se prava na nahradu skody na pozemku

V souvislosti s katastrem nemovitosti si dovoluji upozornit na ustanoveni §2897
NOZ o moznosti zdpisu vzdani se prava doméhat se $kody na pozemku. To je nebez-
pecné v situaci, kdy je toto pravo zapsino do katastru nemovitosti, pak je vylouceno,
aby se jakykoli dal$i nabyvatel pozemku domdhal tohoto prava po skiadci (pachty-
fi). Zduraznuji viak, Ze se musi jednat o zaneseni do katastru nemovitosti a zdtraznuji
opét obezfetnou péci nabyvatele pozemku si pred koupi pozemku zkontrolovat stav
zapisu v katastru nemovitosti. Ptipadny zapis bude vzdy v neprospéch.

6. Doba pachtu
6.1. Doba urcita

Pachtovni smlouvu lze uzavfit na dobu urcitou, a to tak, ze se v pachtovni smlouvé
vyslovné uvede doba trvani (5, 10 let), nebo se stanovi, Ze pacht bude koncit v urcity
den (napt. 30.9.2018). Neni-li ve smlouvé ani jeden takto vymezeny tdaj, pak plati, Ze
smlouva byla uzaviena na dobu neuréitou.

S dobou ur¢itou jsou ale spojena nékterd omezeni. Pripomindm otdzku nakladani
s véci spoluvlastniky (viz ¢l. 3.3), kdy pti zatizeni véci na dobu delsi jak 10 let je potteba
souhlasu vSech spoluvlastnikii, tak i moznost zneplatnéni smlouvy soudem po 10 le-
tech — viz pozndmbka pod ¢arou ¢.1 str. 4, a kone¢né i ustanoveni §2204 NOZ odst. 2 pfi
ujednani pachtu na vice jak 50 let, pak se md za to, Ze byl vlastné ujednén pacht na dobu
neurcitou s tim, ze v prvnich 50 letech Ize pacht vypovédét jen z diivodu ujednanych
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ve smlouvé. Po 50 letech pijde pacht vypovédét i ze zakona, tj. s jednoro¢ni vypovédni
dobou.

Nelze ani pominout jiz zminéné ustanoveni §2345 NOZ o ujednaném pachtu nad
dva roky (tj. dobu urcitou), ale pokud smlouva neni uzaviena pisemné, pak se md za to,
ze byl pacht sjedndn na dobu neurcitou.

6.2. Doba neurcita

Pachtovni smlouvu Ize samoziejmé uzaviit i na dobu neurcitou. Divody, pro¢ je nutné
dobu trvani smlouvy disledné rozliSovat, jsou skryty v kapitole ¢.12 o ukonéeni pachtu.

7. Pachtovné
7.1. Pachtovné

V¥si pachtovného si smluvni strany dohodnou ve smlouvé. Pokud tak neucini, bude
pachtovné ze zdkona stanoveno na vysi obvyklou s prihlédnutim za pacht obdobnych
véci s obdobnymi podminkami. Pachtovné mtize byt jak formy penézni, tak i formy na-
turdlni, pripadné kombinaci obého. Bude-li v§ak plnéno v naturaliich, bude rozhodujici
cena vyjadrend ve formé penéz.

Neni-li ve smlouvé ujednéno jinak, je pachtovné splatné ro¢né pozadu, vzdy k 1. fjnu.
7.2. Sleva

Sleva na pachtovném je moznd za podminky fddného ozndmeni vady véci, bez-
vysledného uplynuti dodate¢né lhiity k jejimu odstranéni a pfi obtizném uzivani pro-
pachtované véci (§2210 NOZ). Jednd se o ustanoveni dispozitivni, které si strany mohou
odli$né uzputsobit ke svym pottebam. Klesne-li vynos z propachtované véci pod polo-
vinu, md pachtyt rovnéz pravo na slevu, pokud je zasadné ztizeno pozivani propachto-
vané véci, ma pachtyt dokonce pravo na prominuti pachtovného.

7.3. Zvyseni pachtovného

Stejné tak dispozitivni bude zvyseni pachtovného, a to v pripadé, kdy propachtovatel
zlepsi propachtovanou véc, tak ze pachtyr miize dosahnout vyssiho vynosu.

7.4. Dph

Dan z pridané hodnoty, jako zdkonna davka, bude muset byt vypldcena zejména
v pripadech, kdy vztah mezi pachtyfem a propachtovatelem bude vztahem profesio-
nalg, tj. propachtovatel bude mit zpravidla povicero pozemk, které bude nabizet pro-
fesiondlnim pachtyitum. Pokud pacht bude podléhat danové povinnosti, bude muset
povinnd strana hradit dan z dhrnu pachtovného za zdanovaci obdobi.

7.5. Darn z nemovitosti

Dan z nemovitosti je povinen platit propachtovatel. Je vak pravidlem, Ze dan z ne-
movitosti je pripocitdvana k pachtovnému jako soucést ro¢ni platby, samotné uhrazeni
dané z prijmu vsak nalezi propachtovateli. Pokud si propachtovatel s pachtyrem sjed-
naji to, Ze dan z nemovitosti bude platit pachtyt, nezbavuje se tim propachtovatel své
povinnosti vici finanénimu afadu k thradé dané. Nastane-li ta situace, ze pachtyr
opomene dan z nemovitosti uhradit (i kdyz to je ve smlouvé sjedndno), bude finan¢ni
urad postupovat proti propachtovateli, a ne pachtyri. Je to odrazem pravidla, ze verej-
nopravni povinnost neni prenosna soukromopravni smlouvou.

V souvislosti s dani z nemovitosti bych jesté zminil i to, Ze obce mohou formou
obecné zdvazné vyhlasky upravovat vysi koeficientti pro vypocet dané z nemovitosti (tj.
zpravidla mohou dan zvysit, ale mohou i snizit). Dokonce podle ustanoveni §4 odst.
1), pism. v) zak. ¢. 338/1992 Ize zemédélské pozemky od dané za predem specifikova-
nych podminek osvobodit. V praxi jsem se s takovou vyhldskou zatim nesetkal.
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7.6. Infla¢ni dolozka

Infla¢ni dolozka bude v pachtovnich smlouvach pouzivana jako prostredek zvy$eni
pachtovného. Mtize se sjednat jako automaticka (tj. pachtovné se bude zvedat bez jaké-
hokoli tkonu kazdoro¢né o vysi inflace), nebo tak, ze se bude aplikovat pokud to jedna
strana druhé strané oznami dohodnutym zptisobem.

Dulezité ale je, aby si strany sjednaly, jak se dojde ke konkrétni vysi inflace, o kterou
se pachtovné zvysi. Musi to byt objektivné zjistitelny a jasné urcitelny tidaj vztazeny
ke konkrétnimu obdobi.

8. Prava a povinnosti propachtovatele
8.1. Opravy propachtované véci

Propachtovatel musi prenechat véc pachtyri, udrzovat véc na jeho naklady ve stavu,
aby mohla pachtyfi slouzit a zajistit pachtyfi nerusené pozivani véci. Je tfeba zdiiraznit,
Ze bézné opravy provadi pachtyf, ty ostatni jdou na vrub propachtovatele (§2207
NOZ), pokud je smluvné neprenesl na pachtyte. V praxi vyvolava problémy napt. ne-
funkéni meliorace. Podle pléna US 16/93 jsou meliorace sou¢sti pozemku, nalezi tedy
majiteli a tudiz jejich drobné zavady odstranuje pachtyt, ty zdsadnéjsi (zamokreni ¢as-
ti pozemku) je povinen odstranit vlastnik, pokud to smluvné nepfenesl na pachtyre.
S tim je spojena zdkonna oznamovaci povinnost pachtyre — ve lhuté ,ihned poté,
co vadu zjisti“ Pokud si pachtyt vady nev§imne, ackoli dle peclivého uzivani vsimnout
meél, bude propachtovateli odpovidat za skodu od okamziku, kdy tam mél u¢init. Pach-
tyf musi po nezbytné dlouhou dobu strpét odstranéni zavady, jako kompenzace mu
muze byt pfizndna sleva ndgjemného nebo poskytnuta ndhradni véc.

8.2. Ochrana neruseného pachtu

Zde dochézi k pomérné zasadni zméné, kdy za platnosti stavajictho OZ se musel
pachtyt obratit na propachtovatele a ten mohl viici rusici treti osobé zaséhnout. Nyni jiz
muze pachtyi zasadhnout sam, pokud se jedna jen o vznik Gjmy a pokud se tykd zésa-
hu proti vlastnickému pravu, vyklizeni, ¢i vydani pozemku, pachtyr to musi propachto-
vateli oznamit. Pokud je propachtovatel nec¢inny, ma pachtyt pravo smlouvu vypovédét
bez vypovédni doby, ¢i mé pravo na priméfenou slevu, pokud dochdzi pouze k ruseni
(§2211 a nasl. NOZ).

9. Prava a povinnosti pachtyre
9.1. Péce radného hospodare

Stézejnim pro pacht se stdva i povinnost pachtyfe chovat se jako radny hospodar
(52336, §2213 NOZ). Souvisi to s tim, ze pacht ze své podstaty chrani plodonosnou véc,
protoze pokud véc zanikne, zanikne i pacht samotny. Rekl bych, Ze tato zasada bude
nejvyznamnéjsi, od niz se bude muset odvozovat chovani pachtyre. Je to zdkonnd po-
vinnost a mtize byt dohodou stran i vyloucena, ale pak to bude narazet na ujednani proti
dobrym mraviim a s tim spojenym diisledkéim. Pokud strany tuto povinnost ve smlou-
vé vylouci, budou muset mit dostatecné dobry diavod proc¢ tak ucinily. Standardné se
tedy pachtyt bude muset chovat tak, aby nedochazelo k poruseni podstaty propachto-
vané véci. Poruseni péce radného hospodare zpravidla povede k moznosti predcasného
ukonceni pachtovni smlouvy.

9.2. Zmény, Gpravy, opravy propachtované véci

Zmeéna véci je pripustnd zasadné jen s predchozim souhlasem majitele (§2220
NOZ), pokud je smlouva pisemnd, pak i tento souhlas musi byt pisemny. Pokud si
pachtyt nevyzadal souhlas majitele, musi véc na zadost propachtovatele uvést do pu-
vodniho stavy, jinak je mozno pacht vypovédét bez vypovédni doby.

Pachtyte rovnéz stihd povinnost bézné tdrzby propachtované véci (§2207 NOZ)
jak jiz bylo uvedeno a naopak, pokud vada véci byla pritomnd v dobé uzavirani smlouvy
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a pachtyt o ni védél, a soucasné tato vada nebrani uzivani véci, pak za tuto vadu nenf
propachtovatel odpovédny. Je proto nutné dat si pozor na stav pozemku v dobé uzavi-
rani smlouvy.

Oprava véci je pripustnd, nelze-li ji odlozit na dobu po skonceni ndjmu, musi ji pach-
tyr strpét.

9.3. Hnojeni, vapnéni

V NOZ o hnojeni a vdpnéni neni vitbec zminka, nepocitdme-li povinnost péce rad-
ného hospodare. Proto bude velmi dilezité, jak toto bude upraveno ve smlouvé samot-
né.

94. Plodiny a zpusob obdélavani

Stejné jako lze ve smlouvé upravit hnojeni a vapnéni, Ize smluvné zakotvit, jaké plo-
diny se budou na pozemku péstovat a jakym zptisobem se pozemek bude obdélévat
(napt. povinnost orat min. 1x za 2 roky apod. Tim, Ze vclenite do pachtovni smlouvy
celé predpisy jako nitratovou smérnici a GAEC?, muZete poruseni povinnosti z nich
vyplyvajici navazat na moznost predcasného ukonc¢eni smlouvy. To vée bude neodvislé
od toho, zda-li kontrolni organ takova pochybent zjisti, nebo ne.

9.5. Podpacht

Jak jsem jiz uvedl, pacht je vystavén na premise dominance vlastnictvi, kterd se pro-
jevuje zcela opa¢nou koncepci podpachtu, nez tomu je u stavajicich ngjmt. U pachtu
zasadné plati, Ze s tim musi vyslovné souhlasit propachtovatel, a pokud byla smlou-
va uzavrena pisemné, pak i toto ujednani musi byt uzavieno rovnéz pisemné (§2215
NOZ). Pokud pachtyi umozni treti osobé uzivani propachtovaného pozemku bez pred-
choziho souhlasu propachtovatele, jedna se o jeho hrubé poruseni povinnosti a pro-
pachtovatel tak miize vypovédét pacht bez vypovédni doby (totéz plati, pokud pachtyt
zméni hospodarské urceni véci (pole-louka), ¢i zptsob jejiho uzivani a pozivani (povin-
nost hospodarit-ponechani pudy ladem). Paklize toto je jedna z hlavnich zasad pachtu,
pak je otdzkou, zda-li ustanoveni ve stavajicich ndjemnich smlouvach o podndjmu (plati
zde princip, Ze pokud to smlouva nezakazuje, njemce mtize dat véc do podndgjmu bez
souhlasu majitele) jsou s timto zcela v souladu a nedostévaji se do rozporu s §3030 NOZ.
Toto ustanoveni muze byt v kolizi s béznou praxi vymény pozemka za tcelem jejich
sceleni do vétsich ptidnich bloku. Z pozice pachtyte je nutno dbat na to, aby souhlas
propactovatele byl obsazen v pachtovni smlouvé.

9.6. Informacni povinnost pachtyre

Této povinnosti jsme se jiz dotkli v souvislosti s vadou propachtované véci a sle-
vou (viz ¢l. 9.2.). Pachtyti nic nebrani v tom, aby propachtovatele pravidelné informoval
o stavu propachtované véci a tuto povinnost lze smluvné zesilit tim, ze bude vdzina
na nahradu skody, ¢i smluvni pokutu.

9.7. Pristup na pozemek po dobu pachtu

§2333 NOZ upravuje rezim navstévy véci tfi meésice pred ukoncenim pachtu, pokud
ma byt véc znovu propachtovana, a to za casti nového pachtyre.

Ackoli typicky u pachtu se muze sjednani této moznosti jevit jako nadbyte¢né, muze
smlouva ustanovovat povinnost pachtyre se takovéto obchuzky ticastnit a v pripadé jeho
neucasti, tuto sankcionovat smluvni pokutou, nebo pred¢asnym ukoncenim smlouvy.
Tato povinnost neni samotcelnd — muize se dost dobte hodit napt. v pripadé posouzeni
eroze pudy na pozemku, kdy u soudu se vyskyt eroze musi prokazat a zdznam z takové-
to obchiizky mtize pomoci propachtovateli soudni spor vyhrat.

2 262/2012 Sh. NARIZENI VLADY ze dne 4. éervence 2012 o stanoveni zranitelnych

oblasti a akénim programu (nitrdtovd smérnice) a 479/2009 Sb. NARIZENI VLADY
ze dne 21. prosince 2009 o stanoveni diisledkii poruseni podminénosti poskytovdni

nékterych podpor (GAEC)
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9.8. Udrzovani hranic péce o krajinné prvky, meze, rozhrady

Vyse uvedené problémy jsou z fady dalsich, které NOZ neupravuje. Zjem kazdého
vlastnika by mél byt takovy, Ze ndjemci neumozni, ¢i pfimo zakaze, aby svoji ¢innos-
ti poskozoval, ¢i likvidoval geodetické znacky, hranice, prirozené rozhrady, ¢i krajinné
prvky.

Naopak, pachtyii by mélo byt smluvné ulozeno, aby po dobu pachtu odstranoval na-
lety, spadlé vétve a stromy. Pokud ma vlastnik vice najemcti a pozemek jednoho z nich je
pristupny pouze pres sousedici pozemek, mél by pamatovat rovnéz na to, aby smluvné
upravil pristup pro druhého pachtyrte pres propachtovany pozemek prvntho pachtyte.
9.9. Preventivni povinnost k predchdzeni skodam

Tento institut souvisi s jiz zminénym ¢l. 8.1 o provadéni oprav propachtované véci.
Jedna se o pripady, kdy je potieba upravit chovani pachtyre v situaci, kdy jeho nec¢innos-
ti mtize vzniknout potencionalné vétsi skoda, nez kdyby ucinil neodkladné opatfeni.
Bude proto na zvazeni, zda-li pachtyfi v tak naléhavé situaci neumoznit ucinit opatfen{
bez toho, aniz by si musel vyzadat predchozi souhlas propachtovatele.

10. Zmeéna vlastnictvi predmétu pachtu

Dulezitym ustanovenim jsou i pravidla nakladani s pachtem pfi zméné vlastnictvi
k propachtované véci (§2221-2222 NOZ). Jsou v podstaté tfi zdkladni:

(I) Vychazi se z principu, Ze prdva a povinnosti prechdzeji na nového vlastnika,
avsak nového vlastnika nezavazuji propachtovatelovy povinnosti, jez nestanovi za-
kon. Tyto povinnosti vSak nezanikaji, ale ztstavaji na ptivodnim vlastnikovi, aby je
vici pachtyri splnil, a pokud to jiz nebude mozné, otevira se cesta k ndhradé skody.
(IT) Pfi zméné vlastnictvi neni mozné pacht vypovédét, pokud to neni vyslovné
mezi stranami upraveno ve smlouvé, pokud ano, pak méa propachtovatel pra-
vo smlouvu vypovédét do tif mésici od okamziku, kdy se dozvi, kdo je pachtyrt
a pachtyt mize smlouvu vypovédét ve stejné lhité od okamziku, kdy se dozvédél,
ze doslo ke zméné vlastnictvi propachtované véci.
(III) Pokud novy vlastnik nemél rozumny davod predpoklddat, ze kupuje propach-
tovanou véc, muze tuto smlouvu vypovédét ve lhuté tii mésica, co se dozvédél,
nebo mél dozvédét, ze véc je propachtovéana. I zde vsak plati, Ze najemni smlouva
zUstava pro puvodniho majitele i nadale pravné zavaznd, nebot se ma za to, ze
mohl a mél pfi prodeji svého majetku nového nabyvatele na pacht upozornit. Pra-
vidlo III se nepouzije, pokud byl pacht zanesen do katastru nemovitosti, protoze se
predpoklddd jeho verejna publicita (viz ¢l. 5.3.)

11. Sankce

Smluvni pokuta je jednim ze zptsobu utvrzeni dluhu (§2048 NOZ). Jeji vyse zalezi
na dohodé stran a muZe utvrzovat jakyikoli zavazek ze smlouvy. Zcela nové je ale to, Ze
soud muze na navrh dluznika neptiméfenou vysi smluvni pokuty snizit. Smluvni po-
kuta vylucuje pravo na nahradu skody z téhoz dtivodu, nicméné ani uplatnéni smluvni
pokuty nezbavuje dluznika povinnosti splnit to, kviili cemu smluvn{ pokuta vznikla.

Lze si rovnéz sjednat Groky z prodleni a jejich vysi jako sankci pro pripad prodleni
s plnénim penézitého dluhu.

12. Zména, prodlouzeni, ukonceni pachtu
12.1. Dohoda

Dohodou lze pachtovni smlouvu ukoncit, ale i zménit. Pokud se tykd zmény pach-
tu, pak si dovoluji upozornit, Ze dodatky ke stavajicim ndgjemnim smlouvam uzavirané
po 1.1.2014 budou mit s nejvétsi pravdépodobnosti rezim dle NOZ. V pripadé ukon-
¢eni pachtovni smlouvy dohodou je nutno pamatovat na stav vzajemnych pravu a za-
vazki a prosadit do smlouvy vyfeseni toho, co maji smluvni strany mezi sebou jesté
nevyporadané.

Pozndmky:



12.2.  Prodlouzeni doby pachtu ze zdkona

V pripadé, kdy pachtyt i pres uplynuti pachtu véc nadale uziva a propachtovatel ho
do 1 mésice nevyzve, aby mu véc odevzdal, njemni smlouva se prodluzuje za stejnych
podminek s tim, Ze pokud ptivodni doba pachtu byla delsi nez jeden rok, bude nyni
uzavrena pouze na jeden rok. Tento princip plati jiZ nyni, nicméné nové je ustanoveno,
Ze toto se nepouzije, pokud pachtyr véc dale uziva, i presto, Ze propachtovatel dal
v primérené dobé predem najevo, Ze najem skonci, nebo ho jiz vypovédél (§2230
odst. 2) NOZ. Pokud tato situace nastane, pak jiz neni pottreba kalkulovat s tim, ze je
nejprve potreba zneplatnit ndgjemni smlouvu (ktera se ze zakona prodlouzila, protoze
pachtyt pozemek uziva po skonceni jeji platnosti a propachtovatel ho nevyzval k preda-

ni), ale je mozno pachtyfe napiimo vyzvat k vyklizeni pozemku a necekat na ubéhnuti

dalsiho roku a podat pfimo zalobu na vyklizeni.
12.3. Opce

Velkou zménu predstavuje i rezim ukoncovani pachtovni smlouvy v pripadé, kdy byl
ujednan na dobu delsi nez tfi roky. Pak plati, Ze kazd4 ze stran mtize vyzvat druhou
stranu v dobé ne krats$i nez 6 mésict pred ukoncenim smlouvy, aby sdélila, zda hodla
v pachtu pokracovat, pokud druhd strana souhlasi do tif mésictt od doruceni vyzvy,
prodluzuje se pacht o ptivodné sjednanou dobu (§2338 NOZ). Jedna se tedy o prolon-

gaci pachtu v mezich ptivodné uzaviené smlouvy bez toho, aniz by strany potfebovaly

uzavirat smlouvu novou.
12.4. Odstoupeni

Odstoupit Ize od smlouvy jen pripadé, pokud tak stanovi zakon nebo smlouva samot-

nd. V pripadé ndgjmu a pachtu se v NOZ moznost odstoupeni nezminuje, pokud ho tedy
budete chtit pouzivat, je ho nutno smluvné sjednat. Doporucuji, aby ve smlouvé byly
vymezeny pripady, kdy je mozné odstoupit a rovnéz, aby tyto ptipady byly kvalifikovany

jako pripady podstatného poruseni. Potom Ize od smlouvy odstoupit bez zbyte¢ného
odkladu poté, co diivod odstoupeni nastane. Pokud by strana odstupovala pro nepod-
statné poruseni, je povinna nejprve protistranu upozornit na odstoupeni s poskytnutim
dodatec¢né primérené lhity k ndpravé (§1978 NOZ). Odstoupeni, na rozdil od vypovédi,
rusi smlouvu od pocatku (odstoupeni od okamziku uplynuti vypovédni doby).

12.5.  Vypovéd
U zemédélského pachtu uzavieného na dobu neurcitou zistava zachovan pachtovni
rok od 1. fijna do 30. zafi s jednoro¢ni vypovédni dobou. Judikatura dovodila, Ze vypo-

védét najem (a tedy i pacht) uzavieny na dobu uréitou, je mozné, pokud je tato moznost

dohodnuta. Je potieba fict, ze NOZ podstatnym zptisobem rozsifuje moznosti vypoveé-
di pachtu, a to i ze zdkona. Musi v$ak byt ujednany dtivody vypovédi a vypovédni doba.
Vypoveéd pachtu na dobu neurcitou vak neni nutno odivodriovat, pokud se nejednd
o vypovéd bez vypovédni doby. DilezZité je ustanoveni §2223 NOZ stanovici povinnost
strany vypovidajici poskytnout druhé strané priméfené odstupné. Pro propachtovatele
bude proto v pachtovni smlouvé dobré tuto povinnost zrusit.

Bez vypovédni doby je pachtyf opravnén pacht vypovédét:
« Je-li znemoznéno uzivani propachtované véci (§2208/1 NOZ)
+ Pro nemoznost uzivani z dtivodu opravy (§2210/3 NOZ)
+ Rusenim tfeti osoby bez poskytnuti ochrany pachtyti (§2212/2 NOZ)
« Zanikem véci béhem pachtu (2226/2 NOZ)
« Nepouzitelnosti véci bez pricinéni pachtyre (§2227 NOZ)
« Porusenim povinnosti zvlast zavaznym zptsobem (§2232)

Bez vypovédni doby je propachtovatel opravnén pacht vypovédeét:
« Z dtivodu zmény na véci pokud i pfes vyzvu neni odstranéna (§2220/1 NOZ)
« Hrozicim zni¢eni véci s vyzvou, nebo neodkladné (§2228)
« Porusenim povinnosti zvlast zavaznym zptsobem (§2232)
+ Dénim véci do podpachtu (§2334 NOZ)
+ Pfenechdnim uzivani véci jinému (§2334 NOZ)
« Zménou hospodarského urceni véci (§2334 NOZ)
« Zménou zpusobu uzivani véci (§2334 NOZ)
« Pozivanim véci bez predchoziho propachtovatelova souhlasu (§2334 NOZ)

i Poznamky:




V pripadé zdravotnich problémi pachtyie m4 tento pravo ukoncit pacht v tiimé-
si¢ni vypovédni dobé, a event. pachtyitiv dédic ma pravo smlouvu vypovédét rovnéz,
oba pripady se pripoustéji i kdyz jsou pachtovni smlouvy uzavieny na dobu urcitou
(§2348 NOZ). Zdtraznuji, ze se jedna pouze toliko o pravo pachtyte, ne propachtovate-
le. Nevylucuji vsak takovouto moznost sjednat i ve smlouve.

Vypovéd je nutno dorucit druhé strané, popr. vsem spoluvlastnikiéim, jinak je
neplatna!

I ndjem na dobu urcitou mize skoncit vypovédi, je-li podle § 676 odst. 1 ob¢.
zak. dohodnuta. Neni-li pfitom sjedndna vypovédni lhita, ridi se jeji délka ustanove-
nim § 677 odst. 2 ob¢. zak.; pocatek a konec vypovédni lhiity urcuji obecnd ustanoveni
obcanského zakoniku o béhu lhiit.

Neuvedeni vypovédni lhiity ve vypovédi z ndjmu podle § 676 odst. 1 ob¢. zak. ne-
zpusobuje neplatnost vypovédi. (Rc 26/02)

V nélezu Ustavniho soudu CR z 28. 8. 2001, L. US 528/99 (uverejnéném pod ¢. 126
ve svazku 23 Sbirky nédlezii a usneseni Ustavniho soudu CR) bylo zdiraznéno, Ze tivaha
soudu, zalozend na aplikaci ustanoveni § 3 odst. 1 ob¢anského zakoniku musi byt v kaz-
dém konkrétnim pripadé podlozena konkrétnimi tdaji a zjisténimi, z nichz plyne, a to
i s prihlédnutim k situaci opravnéné osoby, ze vykon préava je tu v rozporu s dobrymi
mravy.

Odbvolaci soud dovozoval, Ze smluvni ujednani, odchylujici se od zakonem upravené
vypovédni doby u najmu pozemku na dobu neurcitou (§ 677 odst. 2 obc¢anského zako-
niku), je vyslovné umoznéno ustanovenim § 678 obc¢anského zdkoniku, podle néhoz
1ze sjednat i krat$i vypovédni lhiitu nez je doba zékonna (tj. jednorocni vypovédni
lhiita k 1. fijnu bézného roku). V daném piipadé byl zalobce pfi uzavieni smlouvy
o ngjmu z 1. 12. 1998 srozumén s podminkami této smlouvy, vcetné toho, ze zalova-
ny Pozemkovy fond CR miize smlouvu vypovédét bez uvedeni vypovédniho diivodu
ve sjednané jednomésicni lhuté k 1. 10. bézného roku.

Nejsou-li jako adresati vypovédi ndjemni smlouvy oznaceni vSichni dotce-
ni Gcastnici smlouvy, nedojde k zaniku najemniho vztahu dorucenim vypovédi ani
ve vztahu k tomu z ucastnikt ndjemn{ smlouvy, ktery je ve vypovédi jako jeji vylu¢ny
adresat oznacen.

(NS 28 Cdo 2700/2007, C 5344 - Soubor)

12.6. Predani predmétu pachtu, piedavaci protokol,
amysl vyklidit

Odkazuji na komentar k ¢l. 12.2 a mimoto dodavam, ze v piedédvacim protokolu
musi byt uveden jak stav véci v dobé preddni, tak i ndmitky tc¢astnikd, jejich nesouhlasy.
Predavaci protokol musi byt podepsan obéma stranami, pokud ho druhd strana odmit-
ne podepsat, poznamenejte to do ného a podepiste sami (idedlné se svédkem). Tento
dokument muiZze mit zdsadni vliv na pozdéjsi soudni spory.

12.7.  Prodlouzeni doby pachtu

Velkou zménu predstavuje i rezim ukoncovani pachtovni smlouvy v ptipadé, kdy byl
pachto ujednan na dobu delsi, nez tfi roky. Pak plati, Ze kazda ze stran miize vyzvat dru-
hou stranu v dobé ne kratsi nez 6 mésict pred ukoncenim smlouvy, aby sdélila, zda hod-
14 v pachtu pokracovat, pokud druha strana souhlasi do tff mésicti od doruceni vyzvy,
prodluzuje se pacht o pivodné sjednanou dobu (§2338 NOZ). Jedn4 se tedy o prolon-
gaci pachtu v mezich ptivodné uzaviené smlouvy bez toho, aniz by strany pottebovaly
uzavirat smlouvu novou. U zemédélského pachtu zistava zachovan pachtovnirok od 1.
fijna do 30. zaf{ s jednoro¢ni vypovédni dobou.

12.8.  Zanik pachtu jinymi zpasoby

Komplexni pozemkové tpravy dle zakona o pozemkovych tipravach obsahuji za-
nik ndjmu ze zakona k 30. zafi bézného roku, pokud v tomto roce nabude pravni moci
rozhodnuti o schvaleni pozemkovych tprav. Bézny rok se vyklad4 jako obdobi od 1. 1.
do 30. 9., od 1. 10. bude néjem koncit az k 30. 9. roku nésledujiciho.

Pozndmky:



Dalsim prikladem zaniku ndjmu ze zdkona je okamzik nabyti pravni moci rozhod-
nuti o vyvlastnéni. Jedinou vyjimkou je, pokud pfi existenci ndjmu prevazuje vefejny za-
jem, pak ndjem pozemku nezanika. To véak musi byt v rozhodnuti explicitné vyjadieno.

Uzemni planovani nemd bezprostiedni vliv na zénik pachtu, ale mtze vytvorit ta-
kové podminky, které mohou vést k pred¢asnému ukonceni pachtu prostfednictvim
zmény vyuziti pozemku.

13. Obecna ustanoveni a zavér
13.1. Zména pachtovni smlouvy

Je upravena v §564 NOZ. Oproti stavajici pravni tpravé OZ je potieba, aby si i¢ast-
nici smlouvy vyslovné ve smlouvé sjednali, ze zménu smlouvy je mozné Cinit jen
a pouze pisemnymi ¢islovanymi dodatky, jinak bude mozno smlouvu zménit i ast-
né. Nebude-li dohodnutd forma zmény dodrzena, je pravni jednani neplatné, i kdyz
bude moznost toto jednani zhojit dodate¢né dohodou (§582 NOZ). Ale pozor, tato za-
sada bude na misté jen, pokud jiz nebylo mezi stranami plnéno. Jakmile se uz plnilo,
zména smlouvy bude platng, i kdyz nebyla dodrzena jeji forma.

13.2.  Cesse pachtovni smlouvy

Podle §1895 NOZ lze smlouvy cedovat, pokud s tim postoupeny souhlasi a pova-
ha smlouvy to nevylucuje a pokud nebylo dosud splnéno. U pachtovni smlouvy bude
takovéto vyuziti podle mého nazoru velmi omezené az vyloucené. Pokud by smlouvu
chtél cedovat propachtovatel, pak by logicky spise vyuzil ustanoveni o pfevodu propa-
chované véci. Teoreticky si Ize predstavit, Ze by bylo postoupeno pravo na neuhrazené
pachtovné. Ze strany pachtyte by se pak mohlo jednat o podpacht a zalezelo by na tex-
tu smlouvy, zda-li s timto jednanim nebude spojeno pred¢asné ukonceni pachtovni
smlouvy.

13.3.  Promlceni - sjednat dohodou

NOZ nové umoznuje sjednat si proml¢eni dohodou, je to vsak omezeno casové.
jednim rokem a 10 lety (§630 NOZ). Smluvni strany si mohou sjednat promlceci doby
ujednotlivych prav z pachtu, pricemz logicky zdjem bude, aby strana, v jejiZ prospéch by
se délka promléeni upravovala, disponovala proml¢enim del$im a naopak. Upozornuji
vsak, ze rozdilné délky promlceni by se mohly dostat do konfliktu se spotrebitelskym
pravem (viz Cl. 3.5), resp. §1813 a §1814 pism. a) NOZ.

13.4. Predsmluvni odpovédnost za skodu

Zcela nové je v NOZ upravena i tzv. predsmluvni odpovédnost za skodu v §1729
NOZ. Jedna se o stav, kdy se strany pti vyjednavani smlouvy dostanou tak daleko, ze
se uzavieni smlouvy jevi jako vysoce pravdépodobné, pak strana odmitajici smlouvu
uzavrit, bude jednat nepoctivé, pokud to odmitne druhé smluvni strané bez spravedli-
vého divodu. Takova strana je nové povinna nahradit $kodu ze smlouvy z obdobnych
pripadi.

Do smlouvy je rozumné v¢lenit i ustanoveni o tom, ze vée, co ve smlouvé neni uve-
deno, ale strany si sdélily pred jejim uzavienim, zanikd, a to proto, aby néktera ze smluv-
nich stran nedovozovala uzavieni dil¢i smlouvy tstné.

13.5.  Zakaz zapocteni proti pachtovnému,
zakaz postoupeni

Pachtovni smlouva mtize rovnéz obsahovat zékazy zapoc¢teni vzajemnych prav
a pohleddvek, zdkaz postoupeni a zdkaz zastaveni pohleddvek. Zakaz zastaveni pohle-
déavek nastane vzdy, pokud pohledavku nebude mozno postoupit (§1335 NOZ). Vylou-
¢it postoupeni pohledavky bude mozné smluvné (§1881 NOZ). Pokud se tato moznost
nesjednd, pohledavku bude mozno postoupit i bez souhlasu dluznika
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Z pohledu vlastnika
- propachtovatele

Pachtovni smlouva
uzaviend nize uvedeného dne dle zak. ¢. 89/2012 Sb.
obcéanského zakoniku §2332 a nésl.
mezi:

Jméno:

IC/dat. narozeni :

DIC: ano/ne CZ:

sidlo obchodniho zdvodu/bydlisté

Cislo UCtU: vuvvvnivniineeinnnnn, [viieaannn

Vedeny U ....eeeeeeeeeeeeeereeninnnnnnnn S SWIFT e,
déle jen —pachtyr

Obchodni firma:

IC:

DIC: ano/ne CzZ:

Adresou sidla

Zapsana v Obchodnim rejstfiku vedeném ...........

soudem v ............. ,oddil ....., vlozka..........

Zastoupena: funkce/pracovni zarazeni:

Cislo GetU: covvvvnnneeeiiiiinnn. [eveenaannn.

vVedeny U ....eeeeeeeeeeeeeereenininnnnn S SWIFT i,

déle jen ,,propachtovatel”
pachtyr a propachtovatel budiz dale oznacovani i jako ,,smluvni strany*

U spoluvlastniki je tfeba doplnit text:

»a to jako majitel idedlni ............... ve vztahu k celku predmétu pachtu“ Bude
rovnéz potieba oznacit kazdého ucastnika smlouvy tak, aby soucet jejich podi-
It dal minimum 51% vétsiny. Text smlouvy je pak potfeba u mnohosti subjektt
na jedné strané uvést do pluralu.

1. Ucel smlouvy
1.1. Ucelem této smlouvy je propachtovat pozemky (pifedmeét pachtu) pach-

tyri jen a pouze za ucelem jejich fddného zemédélského obdélavani (je mozno
i blize specifikovat napt. pfipustnymi plodinami) na sjednanou dobu proti thradé
pachtovného a za nize sjednanych podminek.

1.2. Propachtovatel prohlasuje, ze je vlastnikem predmétu pachtu, neni mu
zndma jakakoli skute¢nost, kterd by mu znemoziovala uzavrit tuto smlouvu a je
zcela opravnén s predmétem pachtu naklddat. Osoby podepisujici tuto smlouvu
jsou pak plné opravnény zastupovat propachtovatele pti tomto jednani. (varian-
ta FO - —je svépravny a zletily“). U spoluvlastniki doporucuji doplnit: ,Spo-
luvlastnici se po vzajemné dohodé dohodli dne ....o tom, Ze uzavirou tuto ndjemni
smlouvu®).

1.3. Pachtyi prohlasuje, ze je fyzickou osobou opravnénou k fddnému ob-
délavani predmétu pachtu, je svépravny a zletily. Pachtyr je opravnén predmét
pachtu uzivat a pozivat.

i Poznamky:



Z pohledu
pachtyre

Pachtovni smlouva
uzaviena nize uvedeného dne dle zék. ¢. 89/2012 Sb.
obcanského zdkoniku §2332 a nasl.
mezi:

Jméno:

IC/dat. narozent:

DIC: ano/ne CZs

sidlo obchodniho zdvodu/bydlisté

Cislo UCtW: vovvvvvvnniinnnnnn, [oviiiaiannn

VEdeny U ....eeeeeeueueeneniniiiianeennns SSWIFT i,
déle jen ,pachtyr*

Obchodni firma:

IC:

DIC: ano/ne CZ:

Adresou sidla

Zapsana v Obchodnim rejstiiku vedeném ...........

soudemyv ............. ,oddil ....., vloZka..........

Zastoupena: funkce/pracovni zarazeni:

Cislo ACLW: vevvneeeeeeiiiiiiinnn, [eveionaaannn

e (5 1) R SSWIFT i,

déle jen ,propachtovatel”
pachtyrt a propachtovatel budiz déle oznacovani i jako ,,smluvni strany*

U spoluvlastnikd je tfeba doplnit text:

»a to jako majitel idedlni ............... ve vztahu k celku predmétu pachtu® Bude rov-
néz potieba oznacit kazdého dcastnika smlouvy tak, aby soucet jejich podila dal
minimum 51% vétsiny. Text smlouvy je pak potfeba u mnohosti subjekttl na jedné
strané uvést do plurdlu.

1. Ucel smlouvy
1.1. Ucelem této smlouvy je propachtovat pozemky (predmét pachtu) pachtyfi

jen za pouze za ucelem jejich fddného zemédélského obdélavani (je mozno i blize
specifikovat napf. pripustnymi plodinami) na sjednanou dobu proti thradé pach-
tovného a za nize sjednanych podminek.

1.2. Propachtovatel prohlasuje, zZe je vlastnikem predmétu pachtu, neni mu
znama jakakoli skutec¢nost, ktera by mu znemoznovala uzavrit tuto smlouvu a je
zcela opravnén s predmétem pachtu naklddat. Osoby podepisujici tuto smlouvu
jsou pak plné opravnény zastupovat propachtovatele pfi tomto /jedndni. (varianta
FO - —je svépravny a zletily®). U spoluvlastnikii doporucuji doplnit: ,Spoluvlastnici
se po vzajemné dohodé dohodli dne ....o tom, Ze uzavtou tuto ndjemni smlouvu®).

1.3. Pachtyrt prohlasuje, ze je fyzickou osobou opravnénou k radnému obdéla-
vani predmétu pachtu, je svépravny a zletily. Pachtyt je opravnén predmét pachtu
uzivat a pozivat.
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2. Predmét pachtu

2.1. Predmétem pachtu jsou zemédélské pozemky ve vyluéném vlastnictvi
propachtovatele tak, jak jsou specifikované v priloze ¢. 1 této smlouvy. Tato ptilo-
ha ¢.1 je nedilnou soucésti této smlouvy a tvori jeji neoddélitelnou cést.

2.2. Smluvni strany souhlasi s tim a berou na védomi, ze vyméry jednotlivych
parcel jsou jen priblizné a orientacni. Pripadny nesoulad mezi faktickym stavem
a stavem uvedenym u prislusnych parcel v priloze ¢. 1 této smlouvy neni divodem
proto, aby pachtyt vzndsel jakékoli ndroku vici propachtovateli.

Dok Podpisem této smlouvy pachtyt prohlasuje a potvrzuje, ze se sezndmil
s fyzickym stavem predmétu pachtu a tento sezndva bezvadnym.

2.4. Propachtovatel ma pravo, nikoli v§ak povinnost, aby pacht vznikly na za-
kladé této smlouvy zapsal do verejného seznamu (katastru nemovitosti).

3. Doba pachtu

3.1. Smluvni strany se dohodly, Ze tato smlouva se uzavira na dobu neurcitou.
4, Pachtovné

4.1 Pachtovné je stanoveno dohodou stran a ¢ini......... K¢/1ha bez DPH pro-

pachtované plochy a rok. Celkova vyse pachtovného bez DPH je uvedena v prilo-
ze ¢. 1 této smlouvy.

4.2 Smluvni strany si mohou pisemné dohodnout, Ze namisto penézniho plné-
ni bude propachtovateli poskytnuta adekvatni hodnota pachtu v naturdlnim plnéni,
a to v cendch, jez budou smluvnimi stranami pfedem pisemné odsouhlaseny.

4.3 Je-li pfedmét pachtu propachtovan na jinou dobu, nez cely rok, stanovi
se vySe pachtu pomérné, a nasobkem 1/12 ro¢niho pachtu a prislusného poctu
meésicu.

4.4 Pacht je splatny ro¢né pozadu, a to vzdy nejpozdéji k 31.10. roku, za néz
propachtovateli nalezi pachtovné, a to na ucet uvedeny v zahlavi této smlouvy
(bezhotovostné).

4.5 DPH bude pripocteno k pachtovnému, pokud bude pachtovné spadat
do zdanitelného plnéni DPH.

4.6 Pachtyr se s pachtovnym zavazuje hradit za propachtovatele i dan z ne-
movitosti v prislusné vysi platné pro dany rok v terminech splatnosti pachtovné-
ho. Za timto ucelem je propachtovatel povinen poskytnout pachtyfi soucinnost
s placenim této dané.

4.7 Pachtyi ma pravo na slevu z pachtu jen za podminek a v pripadech upra-
venych touto smlouvou.
4.8 V pripadé prodleni pachtyte s thradou jakéhokoli zavazku vici propach-

tovateli, ma tento ndrok na dhradu droku z prodleni ve vysi 0,1% denné z dluzné
¢astky za kazdy den prodleni. Urok z prodlenti je splatny na pozadani.

4.9 Propachtovatel kazdy rok jednostranné upravi vysi pachtovného podle
ro¢ni miry inflace za predchazejici rok mérené indexem rustu spotrebitelskych
cen dle Ceského statistického tradu tak, ze ¢astku pachtovného, které byl ndjem-

ce povinen hradit v predchézejicim roce, zvysi o takovy pocet procentnich bodu,
ktery se rovna vysi inflace.
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2. Predmét pachtu
2.1. Predmétem pachtu jsou zemédélské pozemky ve vylucném vlastnictvi propach-

tovatele tak, jak jsou specifikované v priloze ¢. 1 této smlouvy. Tato pfiloha ¢.1 je nedilnou
soucasti této smlouvy a tvori jeji neoddélitelnou cast.

2.2. Propachtovatel timto prohlasuje, ze na predmétu pachtu neviznou zadna
prava tretich osob, nez ta, kterd jsou ke dni podpisu této smlouvy uvedena na pri-
slusném LV. Dale pak prohlasuje, Ze predmét pachtu neni propachtovén, ¢i pronajat
zadné tieti osobé a neni mu zndmo ke dni uzavreni této smlouvy nic, co by mohlo
rusit poklidny pacht pachtyre.

D3, Podpisem této smlouvy pachtyr prohlasuje a potvrzuje, ze se seznamil s fy-
zickym stavem predmétu pachtu. Na predmeétu pachtu vaznou tyto nasledujici za-
vady: (podmocené plochy, spadlé stromy...)

24. Smluvni strany se vyslovné dohodly, a propachtovatel timto udéluje pachtyti ne-
odvolatelny souhlas s tim, aby pacht vznikly na zakladé této smlouvy, zapsal pachtyt do ve-
fejného seznamu (katastru nemovitosti), a to vzdy na prislusny list vlastnictvi propachtova-
tele u propachtovanych pozemkii uvedenych v priloze ¢. 1 této smlouvy. Propachtovatel déale
souhlasi, aby ve verejném seznamu (katastru nemovitosti) byl u propachtovanych pozemkii
uveden pachtyr a doba pachtu tak, jak je sjednana v ¢l. 3 této smlouvy.

3. Doba pachtu

3.1. Smluvni strany se dohodly, Ze tato smlouva se uzavird na dobu urcitou
......... let.

4, Pachtovné

4.1. Pachtovné je stanoveno dohodou stran a ¢inf ............ K¢/1ha bez DPH

propachtované plochy a rok. Celkova vyse pachtovného bez DPH je uvedena v pri-
loze ¢. 1 této smlouvy.

4.2. Smluvni strany si mohou pisemné dohodnout, Ze namisto penézniho plné-
ni bude propachtovateli poskytnuta adekvatni hodnota pachtu v naturdlnim plnéni,
a to v cendch, jez budou smluvnimi stranami pfedem pisemné odsouhlaseny.

4.3. Je-li predmét pachtu propachtovan na jinou dobu, nez cely rok, stanovi se
vy$e pachtu pomérné, a ndsobkem 1/12 ro¢niho pachtu a prislusného poctu mésict.

4.4. Pacht je splatny ro¢né pozadu, a to vzdy nejpozdéji k 31. 12. roku, za néz pro-
pachtovateli nalezi pachtovné, a to na tcet uvedeny v zahlavi této smlouvy (bezhoto-
vostné).

4.5. DPH bude pripoéteno k pachtovnému, pokud bude pachtovné spadat
do zdanitelného plnéni DPH.

4.6. Pachtyt se s pachtovnym zavazuje hradit za propachtovatele i dan z ne-
movitosti v prislusné vysi platné pro dany rok v terminech splatnosti pachtovného.
Za timto ucelem je propachtovatel povinen poskytnout pachtyfti sou¢innost s pla-
cenim této dané.
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4.10 O provedeném zvySeni pachtovného podle predchoziho odstavce této
smlouvy propachtovatel informuje ndjemce, a to pisemné bez zbyte¢ného od-
kladu po uvefejnéni ro¢ni miry inflace za predchézejici rok Ceskym statistickym
uradem, nejpozdéji vsak do 15. brezna roku, za ktery ma byt hrazeno zvysené
pachtovné.

5. Prava a povinnosti propachtovatele

5.1. Propachtovatel je povinen prenechat pachtyfi véc ve stavu, aby mohla
pachtyfi slouzit ke smluvenému tcelu.

5.2. Smluvni strany si dohodly, ze veskeré opravy predmétu pachtu bude pro-
vadét po dobu pachtu pachtyt s tim, ze ndrok na ndhradu nédkladd ma pouze v pri-
padé oprav jinych nez béznych. Smluvni strany se dohodly, Ze pripadné zavady
na melioracich budou povazovat za béznou vadu.

5.3. Pachtyi je povinen neprodlené informovat propachtovatele o potiebé
vsech oprav spolu s ndvrhem na jejich odstranéni.

5.4. Propachtovatel je povinen zajistit pachtyfi neruseny pacht z hlediska
pravniho.
5.5. Z hlediska fyzického ruseni pachtu je pachtytr opravnén se domahat ne-

ruseného pachtu sam, avsak musi dat propachtovateli tuto skute¢nost na védomi.

6. Préava a povinnosti pachtyie

6.1. Pachtyr je opravnén predmét pachtu vyuzivat jen a pouze ke své ze-
meédélské cinnosti a Cerpat z nich veskeré uzitky. Pri ukonceni pachtu je pach-
tyr povinen predat predmét pachtu zpodmitany a ve stavu obvyklého opotrebeni
v porovndni se stavem k datu vzniku pachtu.

6.2. Pachtyr musi uzivat pfedmét pachtu s péci radného hospodare.

6.3. Pachtyr se zavazuje, Ze bude na pronajatych pozemcich dodrzovat platné
pravni piedpisy Evropského spolecenstvi a Ceské republiky, tykajici se zemédél-
ské vyroby, ochrany ptidniho fondu a zivotniho prostiedi. Pri zemédélské vyrobé
musi dodrZzovat 262/2012 Sb. NARIZENI VLADY ze dne 4. ¢ervence 2012 o sta-
noveni zranitelnych oblasti a ak¢nim programu (nitratova smérnice) a 479/2009
Sb. NARIZENI VLADY ze dne 21. prosince 2009 o stanoveni dtsledkii poruseni
podminénosti poskytovani nékterych podpor (GAEC).

6.4. Pachtyi je povinen v ramci pachtu dbat na minimalizaci vzniku eroze
pudy a zachovavat jeji plodnost, za timto Gcelem je povinen pravidelné stridat
plodiny, hnojit predmét pachtu mineralnimi hnojivy v pfimérené mire, hnojit
predmét pachtu organickymi hnojivy, a to nejméné 1x za 4 roky v davce ..........
mq/1ha, zajistovat ochranu proti pfemnozeni skiidct a pleveld podle zasad sprav-
né agrotechniky a spravné zemédélské praxe.

6.5. Pachtyri se vyslovné zakazuje: jakkoli poskozovat predmét pachtu, dat pred-
mét pachtu do podpachtu, pfenechat pozivani predmétu pachtu jinému, ménit hos-
podarské urceni predmeétu podpachtu a ménit zptsob uzivani predmétu podpachtu.

6.6. Pachtyfi se vyslovné zakazuje na predmétu pachtu péstovat sirokorddko-
vé rostliny jako je napt. kukufice.

6,7. Pachtyr je povinen pravidelné informovat propachtovatele o aktudlnim
stavu predmétu pachtu.

6.8. Na pozadani propachtovatele je pachtyi povinen se zucastnit obhlidky
predmétu pachtu. O této obhlidce jsou smluvni strany povinny sepsat zapis o zjis-

téném stavu, pokud o to propachtovatel pozada.

6.9. Pachtyri se zakazuje, aby svoji ¢innosti poskozoval, ¢i likvidoval geode-
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5. Prava a povinnosti propachtovatele
5.1. Propachtovatel je povinen prenechat pachtyti véc ve stavu, aby mohla pachtyri

slouzit ke smluvenému tcelu, stejné tak jako véc po dobu pachtu v této kvalité udrzovat.

B2 Smluvni strany si dohodly, zZe bézné opravy predmétu pachtu bude vykond-
vat pachtyr.
s Pachtyt je povinen neprodlené informovat propachtovatele o potrebé vsech

oprav spolu s ndvrhem na jejich odstranéni.
5.4. Propachtovatel je povinen zajistit pachtyti neruseny pacht.

Bl Propachtovatel je povinen pachtyte informovat o dilezitych okolnostech tyka-
jici se predmétu pachtu, zejména o potizovani izemniho planu v daném katastru, chys-
tanych a probihajicich pozemkovych tipravach a rovnéz o event. hrozicim vyvlastnéni,
jakoz i o izemnich a stavebnich Fizenich, jez se mohou predmétu pachtu tykat.

6. Prava a povinnosti pachtyie
6.1. Pachtyt je opravnén predmét pachtu vyuzivat jen a pouze ke své zemédél-

ské ¢innosti a ¢erpat z nich veskeré uzitky. Pri ukonceni pachtu je pachtyi povinen
predat predmét pachtu zpodmitany a ve stavu obvyklého opotiebeni v porovndni se
stavem k datu vzniku pachtu.

6.2. Pachtyt musi uzivat predmeét pachtu s péci fddného hospodare.

6.3. Pachtyft se zavazuje, Ze bude na pronajatych pozemcich dodrzovat platné prav-
ni predpisy Evropského spolecenstvi a Ceské republiky, tykajici se zemédélské vyroby,
ochrany ptidniho fondu a zivotntho prostredi. Pri zemédélské vyrobé musi dodrzovat
262/2012 Sb. NARIZENI VLADY ze dne 4. ¢ervence 2012 o stanoveni zranitelnych
oblasti a akénim programu (nitrdtova smérnice) a 479/2009 Sb. NARIZENI VLADY ze
dne 21. prosince 2009 o stanoveni dusledkd poruseni podminénosti poskytovani nékte-
rych podpor (GAEC).

6.5. Pachtyti se podpisem této smlouvy udéluje souhlas k tomu, aby dal pred-
mét pachtu, ¢i jednotlivé pozemky, do podpachtu treti osobé, ¢i aby prenechal pozi-
vani pfedmétu pachtu tretimu, pokud to bude nezbytné z hlediska zachovani ptd-
nich celkd a jejich efektivnich obhospodarovani.

6.6. Na pozadani pachtyre je propachtovatel povinen se ztic¢astnit obhlidky
predmétu pachtu. O této obhlidce jsou smluvni strany povinny sepsat zapis o zjisté-
ném stavu, pokud o to propachtovatel pozada.

6.7. Pachtyt je povinen umoznit Propachtovateli nebo jim povérené osobé pri-
stup na predmét pachtu za ti¢elem vykonu prav honebniho spolecenstvi.
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tické znacky, hranice, ptirozené rozhrady, ¢i krajinné prvky nalézajici se na pred-
métu pachtu.

6.10.  Pachtyf je povinen, aby po dobu trvani pachtu odstranoval nalety, spadlé
vétve, stromy a sekal travu na mezich nachdzejici se na predmétu pachtu. Pachtyr
je povinen udrzovat krajinné prvky na predmeétu pachtu v fddném stavu.

6.11.  Pachtyf je povinen umoznit Propachtovateli nebo jim povérené osobé
pristup na predmét pachtu za t¢elem vykonu prav honebniho spolecenstvi.

7. Zména vlastnictvi predmétu pachtu

7.1. Prodé-li propachtovatel predmét pachtu, ¢i jeho ¢ast, md nabyvatel pravo
vypovédét tuto smlouvu ve lhtité 3 mésicti od okamziku prevodu. V takovém pri-
padé vsak pachtyt neni opravnén pozadovat primérené odstupné.

8. Sankce

8.1. Propachtovatel je opravnén pozadovat uhrazeni smluvni pokuty ve vysi
jednoho ro¢niho ndjmu na pozadani, pokud pachtyt porusuje své povinnosti uve-
dené v ¢l. 6.1., 6.2. a ¢.10.2. této smlouvy. Uhrada smluvni pokuty nema vliv
na pravo propachtovatele od této smlouvy odstoupit, ¢i tuto smlouvu vypovédét.

9. Ukonceni a prodlouzeni pachtu

9.1. Tato pachtovni smlouva muze byt zménéna, ¢i ukoncena pouze:
- Dohodou smluvnich stran
- Vypovédi jedné ze stran
- Odstoupenim jedné smluvni strany.

9.2. V pripadé dohody - dodatku této smlouvy, musi byt dodatky ¢islované, datované
a podepsané obéma smluvnimi stranami.

9.3. Smluvni strany se dohodly, Ze postaci, pokud vypovéd s okamzitou G¢in-
nosti bude odiivodnéna pouze odkazem na prislusné ustanoveni této smlouvy.

9.4. I pacht sjednany na dobu urcitou jsou smluvni strany opravnény vypoveé-
dét s okamzitou icinnosti v pfipadech poruseni povinnosti pachtyte stanovenych
vv¢l 5.2, 5.3.acl. 6. této smlouvy.

©)55%, Skon¢i-li pacht uplynutim vypovédni doby, je pachtyf povinen predmét
pachtu uvést do stavu, v jakém ho prevzal, upozornit propachtovatele na vSechny
dulezité okolnosti a prestat predmét pachtu uzivat a pozivat. Smluvni strany si vy-
slovné sjedndvaji, ze pacht definitivné konci vylu¢né uplynutim vypovédni doby.
Smluvni strany vyslovné sjednéavaji, Ze nedojde k zdkonnému obnoveni pachtu
dle §2230 NOZ, nebot v souladu s ustanovenim §2230 odst. 2 nebudou ¢inéna
z4d4 dalsi pravni konani smérujici k ukonceni pachtu.

9.6. Propachtovatel je opravnén tuto smlouvu vypovédét s okamzitou G¢in-
nosti iv pripadech, kdy pachtyr porusi své povinnosti uvedené v ¢l. 5.2., 5.3. a ¢l.
6. této smlouvy.

9.7. I propachtovatel ma pravo smlouvu vypovédét za podminek a predpokla-
da upravenych v §2348 NOZ.

9.8. Smluvni strany si dohodly, Ze pfi ukonceni pachtu vypovédi ze strany
propachtovatele nebude poskytnuto zadné odstupné.

9.9. Propachtovatel je opravnén od této smlouvy odstoupit, pokud pachtyr opa-
kované, po delsi dobu porusuje jakoukoli svoji povinnost dle této smlouvy, ¢i se jedna
o poruseni povinnosti pachtyre dle ¢l. 6.1. az 6.6. této smlouvy. Smluvni strany povazu-
ji jakékoli poruseni povinnosti pachtyre povinnosti z predchozi véty za poruseni této
smlouvy podstatnym zptisobem.
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7. Zména vlastnictvi predmétu pachtu

7.1. Proda-li propachtovatel predmét pachtu, ¢i jeho ¢ast, ma pachtyr vypo-
védét tuto smlouvu ve lhuté 3 mésici od okamziku, kdy se pachtyi o tomto pre-
vodu dozvédél. V takovém pripadé vSak pachtyr je opravnén pozadovat primérené
odstupné, pokud nebude po propachtovateli pozadovat usly zisk a ndhradu skody
za obdobi, po které pachtovni smlouva méla ptivodné platit.

8. Sankce

8.1. Propachtovatel je opravnén pozadovat uhrazeni smluvni pokuty ve vysi
jednoho ro¢niho najmu na pozaddani, pokud pachtyt porusuje své povinnosti uve-
dené v ¢l. 5.1, ¢.1. 5.4. a ¢l. 5.5. této smlouvy. Uhrada smluvni pokuty nema vliv

na pravo pachtyre od této smlouvy odstoupit, ¢i tuto smlouvu vypoveédeét.

9. Ukonceni a prodlouzeni pachtu

9.1. Tato pachtovni smlouva mtize byt zménéna, ¢i ukoncena pouze:

- Dohodou smluvnich stran

- Vypovédi jedné ze stran

- Odstoupenim jedné smluvni strany.
9.2. V pripadé dohody - dodatku této smlouvy, musi byt dodatky ¢islované,
datované a podepsané obéma smluvnimi stranami.

9.3. Skonc¢i-li pacht uplynutim vypovédni doby, je pachtyt povinen predmét
pachtu uvést do stavu, v jakém ho prevzal.

9.4. Pachtyt je opravnén tuto smlouvu vypovédét s okamzitou G¢innosti iv pri-
padech, kdy propachtovatel porusi své povinnosti uvedené v 5.1., ¢.1. 5.4. a ¢l. 5.5.
této smlouvy.

©)5), Pachtyt je opravnén od této smlouvy odstoupit, pokud propachtovatel
opakované, po delsi dobu porusuje jakoukoli svoji povinnost dle této smlouvy, ¢i
se jednd o poruseni povinnosti pachtyre dle ¢l. 5.1., ¢.1. 5.4. a ¢l. 5.5. této smlouvy.
Smluvni strany povazuji jakékoli poruseni povinnosti pachtyfe povinnosti z pred-
chozi véty za poruseni této smlouvy podstatnym zptisobem.

9.6. Smluvni strany si dohodly, Ze pravo smluvni strany pozadat o prodlouzeni
doby najmu dle §2338 NOZ se bude uplatnovat i na tuto smlouvu bez ohledu na to,
na jak dlouhou dobu byla sjedndna. Odli$né od zakona si strany ujednavaji i lhaty
tam uvedené, namisto 6 mésicu si strany dohodly lhiitu 1 mésic a namisto 3 mésict
1 tyden. Pachtovni smlouva bude rovnéz prodluzena i v pfipadé, ze druhd strana,
kterd je povinna odpovédét na vyzvu k prodlouzeni ndgjmu, neodpovi na tuto vyzvu
a nepodnikne zadné ukony smérujici k ukonc¢eni pachtovni smlouvy.
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10. Obecna ustanoveni

10.1.  Jednostrannad pravni kondni predvidand touto smlouvou se povazuji
za dorucend, pokud byla odeslana a dorucena na adresu prislusné smluvni strany
uvedené v zahlavi této smlouvy, a to 3. den po odevzdani zésilky k preprave, nebo
byla prokazatelné dorucena druhé smluvni strané prostfednictvim mailu, ¢i jinym
prokazatelnym zptisobem.

10.2.  Smluvni strany si sjednaly, Ze si navzdjem nepfijmou ani neposkytnou
zadné plnéni, nez to, které bylo mezi nimi sjedndno pisemné. V opacném pripadé
se to po dohodé stran bude povazovat za podstatné poruseni této smlouvy.

10.3.  Smluvni strany timto vyslovné prohlasuji, ze uzavienim této smlouvy
jsou nahrazeny jakakoli vzdjemnd prava a zdvazky z doby pred uzavienim této
smlouvy tykajici se predmétu pachtu.

10.4.  Smluvni strany si dohodly, Ze jakakoli prava z této smlouvy se budou vici
druhé smluvni strané proml¢ovat po uplynuti lhiity 5 let. Po¢atek béhu lhity pro
promlcenti je upraven zdkonem.

10.5. Smluvni strany se dohodly, Ze jakékoli pohledavky pachtyie za propach-
tovatelem z této smlouvy vyplyvajici, nebo touto smlouvou zalozené, neni moz-
no, bez jeho predchoziho pisemného souhlasu postoupit tretimu, ¢i tretimu dat
do zastavy.

10.6.  Pachtyr neni oprdvnén zapocitat jakoukoli svoji pohledavku vici pro-
pachtovateli s pohledavkou propachtovatele za pachtyfem z této smlouvy.

10.7.  Tato smlouva se vyhotovuje ve 3 stejnopisech s iredné ovérenymi podpi-
sy, pricemz 2 stejnopisy obdrzi propachtovatel a jeden stejnopis pachtyr.

10.8.  Smluvni strany vyslovné prohlasuji, Ze jsou zcela svépravné, ze tato
smlouva je projevem jejich svobodné, vazné, urcité a srozumitelné vtle, tuto
smlouvy si precetly, zcela jednoznacné porozumély jejimu obsahu a podepisuji ji
v absenci tisné a jakéhokoli natlaku.

propachtovatel
(razitko ¢i obchodni firma)
jméno a funkce

(v pripadé spoluvlastnika podpisy vsech osob
uzavirajicich smlouvu)

i Poznamky:



10. Obecna ustanoveni

10.1.  Jednostranna pravni konani predvidana touto smlouvou se povazuji za do-
rucend, pokud byla odesldna a dorucena na adresu prislusné smluvni strany uve-
dené v zahlavi této smlouvy, a to 3. den po odevzdani zasilky k prepravé, nebo byla
prokazatelné dorucena druhé smluvni strané prostfednictvim mailu, ¢i jinym pro-
kazatelnym zptsobem.

10.2.  Smluvni strany si sjednaly, Ze si navzajem neptijmou ani neposkytnou zad-
né plnéni, nez to, které bylo mezi nimi sjedndno pisemné. V opacném pripadeé se to
po dohodé stran bude povazovat za podstatné poruseni této smlouvy.

10.3.  Smluvni strany timto vyslovné prohlasuji, Ze uzavienim této smlouvy jsou
nahrazeny jakakoli vzajemnd prava a zavazky z doby pred uzavienim této smlouvy
tykajici se predmétu pachtu.

10.4.  Smluvni strany si dohodly, ze jakdkoli prava z této smlouvy se budou vici
druhé smluvni strané promlcovat po uplynuti lhtty 5 let. Poc¢atek béhu lhaty pro
promlcenti je upraven zakonem.

10.5.  Tato smlouva se vyhotovuje ve 3 stejnopisech s ufedné ovérenymi podpisy,
pricemz 2 stejnopisy obdrzi propachtovatel a jeden stejnopis pachtyr.

10.6.  Smluvni strany vyslovné prohlasuji, Ze jsou zcela svépravné, ze tato smlou-
va je projevem jejich svobodné, vazné, urcité a srozumitelné vile, tuto smlouvy si
precetly, zcela jednoznacné porozumély jejimu obsahu a podepisuji ji v absenci tis-
né a jakéhokoli natlaku.

propachtovatel
(razitko ¢i obchodni firma)
jméno a funkce

(v pripadé spoluvlastnika podpisy vsech osob
uzavirajicich smlouvu)

Pozndmky:




Priloha €.1: Predmeét pachtu

Okres:
Obec:
Vedené u katastralniho pracoVviste .......ceveviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeieennnen.
’ ’ v 2 o
Katastralni Uzemi Lv Pavrlc <l meera ('m ) L Lplaln Pachtovné
cislo informativni | pozemku | ochrany
Celkem

Pozndmky:
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