PACHTOVNi SMLOUVA
KOMENTAR

Charakteristickym, pojmovym rysem pachtu — oproti dosud nejéastéji vyuZivanému smluvnimu typu v téchto
pfipadech, tj. ndjmu — je skutecnost, Ze jeho Ucelem neni pouhé uzivani véci, kterd je predmétem pachtu, nybrz
i pozivani, tj. brani plodG a uZitk(i; predmétem pachtu mdze byt tedy jen takova véc, kterd plody ¢i uzitky (vy-
nos) pfindsi. Zemédélska plida je pochopitelné typickym pfipadem takové véci. Vedle toho pfichazi v ivahu
napf. i pacht zafrizené restaurace Ci fitness centra apod.

K €l. I. (Uvodni ustanoveni)

Ve vzoru je predvidana ziejmé nejcastéjsi a ekonomicky nejzajimavéjsi varianta, kdy obec propachtuje své po-
zemky k vyuZiti pro zemédélskou vyrobu tzv. zemédélskému podnikateli ve smyslu uvedeného zakona. NOZ
nicméné samoziejmé nikterak nedeterminuje povahu smluvnich stran, takze pachtyfem muze byt kterakoli
fyzickd nebo pravnicka osoba. Ackoliv poté vzor sméfuje k propachtovani zemédélskych pozemkl za ucelem
provozovani rostlinné vyroby, neni vylouceno zfizeni pachtu zemédélského pozemku pro vyrobu ZivociSnou
(napf. za ucelem pastvy dobytka).

K odst. 2.4.

O predani pozemk a jejich stavu je vhodné sepsat zapis (protokol), a to pfipadné véetné aktudlniho stavu ze-
médélské pldy a jeji zpracovani (napf. zorano apod.). Vhodnym dopliikem mUzZe byt pofizeni souvisejici foto-
dokumentace.

K odst. 3.1.

DalSim charakteristickym rysem pachtu (vedle poZivani propachtované véci pachtyrem) je povinnost pachtyre
pecovat o propachtovanou véc jako radny hospodar (§ 2336 NOZ). Jak uvadi i divodova zprava k NOZ, je pravi-
delnym rysem pachtu pachtyrovo vlastni pricinéni, kdy pachtyr vlastni praci nebo jinou ¢innosti obhospodaruje
véc tak, aby prinasela plody nebo uZitky (vynos) a pachtyr si tento vynos privlastiuje.

Uéelem pachtu totiz dle diivodové zpravy nema byt drancovani propachtované véci, proce? je pachtyiovo pra-
VO na vynos spojeno s obhospodarovanim véci podle zasad radného hospodareni. Ostatné jiz ABGB stanovil, ze
»Lze-li uZivati pronajaté véci bez dalsiho vzdélavani, nazyva se takova smlouva smlouvou najemni; Ize-li ji vSak
uzivati jen pili a pfi¢inénim, nazyva se smlouvou pachtovni...”.

Pachtovni smlouva by méla obsahovat konkretizaci pachtyfovy povinnosti pecovat o véc jako fadny hospodar;
zde navrZené znéni predstavuje zadkladni variantu, kterou je pfipadné mozné doplnit o dalsi pachtyfovy povin-
nosti s vyuZitim odbornych znalosti agrotechniky a zemédélského hospodareni.
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K odst. 3.4.

Provadéni kontroly plnéni pachtyfovy povinnosti peovat o véc jako fadny hospodar je vhodné rovnéz konkreti-
zovat s vyuZitim odbornych agrotechnickych znalosti (pfedmét kontroly — napf. stav Zivin v padé, struktura
pudy, jeji zapleveleni atd., zplsob kontroly — odborna laboratof apod.).

Tyto okolnosti je dale mozné zohlednit smluvni Upravou vyporadani rozdilll drodnosti pfi pfedani do pachtu
a pfi prevzeti po ukoncéeni pachtu; v navrzeném vzoru neni tato Uprava obsaZena, nebot je odvisla od zminé-
nych — mimoprdvnich — okolnosti.

K odst. 3.5.

K zadpisu pachtu do katastru nemovitosti dojde na zakladé vkladu. Podle § 984 NOZ bude platit zasada, podle
které, neni-li stav zapsany ve vefejném seznamu v souladu se skute¢nym pravnim stavem, svédci zapsany stav
ve prospéch osoby, ktera nabyla vécné prdvo za Uplatu v dobré vife od osoby k tomu opravnéné podle zapsa-
ného stavu. Vyhoda zapisu ve vztahu k propachtovateli bude zifejma napf. v situaci, kdy se rozhodne nemovi-
tost prodat (zapisem je totiZz o pachtu objektivné informovéana druhd strana — neznalost zapsaného stavu neo-
mlouva —, kterd tak nebude moci v tomto ohledu do budoucna vici prodavajicimu nic namitat). Zapis je ovsem
vyhodny i pro pachtyre; podle § 2221 odst. 2 NOZ totiz plati, ze ,,PfevedI-li pronajimatel vlastnické pravo k véci,
nejsou pro nového vlastnika zdvazna ujedndni o pronajimatelovych povinnostech, které zdkon nestanovi. To
neplati, pokud novy vlastnik o téchto ujednanich védél.” (Plati pfimérené i pro pacht). Propachtovatel je oprav-
nén navrhnout zapis pfimo ze zdkona (§ 2333 NOZ).

K odst. 3.6.

Poruseni této povinnosti je dlivodem pro podani vypovédi propachtovatelem bez vypovédni doby (§ 2334
NOZ).

K odst. 3.7.

K druhlim zemédélské kultury srov. § 3i zdkona o zemédélstvi.

K odst. 3.12.

V pripadé kratkodobych pachtll mize byt vhodna odlisSnd smluvni Uprava tak, aby propachtovatel v pfipadé
zajmu mohl Cerpat dotaci sam nebo umoznil ¢erpani eventualnimu dalSimu pachtyfi. Dil¢i odliSnosti mohou
nastdvat rovnéz v zavislosti na konkrétnich dotacnich titulech.

K odst. 4.1.

Tato konstrukce (odvozeni pachtovného z ceny pozemku) je toliko jednou z moZnosti, zalezi na dohodé stran,
NOZ umoznuje kromé pachtovného i odvadéni pomérné ¢dsti vynosu véci propachtovateli.

K odst. 4.5.

Ve smlouvé je mozno sjednat i konkrétni vysi Grokd z prodleni. Dle § 1970 NOZ plati, Ze ,,Po dluZnikovi, ktery je
v prodleni se splacenim penéZitého dluhu, miZe véfitel, ktery fadné splnil své smluvni a zdkonné povinnosti,
pozadovat zaplaceni Uroku z prodleni, ledaze dluznik neni za prodleni odpovédny. Vysi Uroku z prodleni stanovi
vlada nafizenim; neujednaji-li strany vysi Uroku z prodleni, povaZzuje se za ujednanou vyse takto stanovena.”




K odst. 5.1.

Doporucit Ize uzavieni smlouvy na dobu neurcitou; variantou je samozfejmé i uzavieni smlouvy na dobu ur¢i-
tou, nedoporucuje se vsak prilis dlouha doba napft. vice nez 5 let (mozZné omezeni propachtovatele pfi prodeji
pozemk, popf. propachtovani jiné osobé za vyhodnéjsich podminek).

K odst. 5.3.

Standardnim zpUsobem ukonceni zemédélského pachtu by méla byt vypovéd s dvanactimésiéni vypovédni
dobou, respektujici rocni cyklus zemédélského hospodareni. NOZ stanovi i 2 vyjimky z tohoto pravidla, kdy
podplrné plati tfimésiéni vypovédni doba: jde o zdravotni nezplsobilost pachtyfe hospodafit na pozemku
a pravo dédice pachtyre po jeho smrti (srov. § 2348 NOZ).

Vyvratitelnou domnénku, Ze pachtovnim rokem v pfipadé zemédélského pachtu se rozumi obdobi od 1. fijna
do 30. zafi nasledujiciho roku, stanovi i § 2339 odst. 2 NOZ.

V ptipadé odchylné smluvni Gpravy mohou v praxi nastavat komplikace s ohledem na zminovany zemédélsky
cyklus (zejména otdzka vlastnictvi vzeslych plodin); podle soucasné judikatury nepredstavuje vraceni osetych
pozemkd jejich vlastnikovi bezdivodné obohaceni (tak by tomu pouze v pfipadé jiz vzeslé urody), srov. rozsu-
dek Nejvyssiho soudu sp. zn. 26 Cdo 2145/2011.

K odst. 5.5.

Variantné je mozno sjednat rovnéz moznost odstoupeni od smlouvy. Podle § 2002 NOZ kromé toho plati, Ze
»(1) Porusi-li strana smlouvu podstatnym zplisobem, miZe druha strana bez zbyte¢ného odkladu od smlouvy
odstoupit. Podstatné je takové poruseni povinnosti, 0 némzi strana porusujici smlouvu jiz p¥i uzavieni smlouvy
védéla nebo musela védeét, ze by druha strana smlouvu neuzavrela, pokud by toto poruseni predvidala; v ostat-
nich pfipadech se ma za to, Ze poruseni podstatné neni. (2) Strana mlZe od smlouvy odstoupit bez zbytecného
odkladu poté, co z chovani druhé strany nepochybné vyplyne, Ze porusi smlouvu podstatnym zplisobem,
a neda-li na vyzvu opravnéné strany primérenou jistotu.”

Pachtovni smlouva v kontextu zakona o obcich

V ptipadé uzavirdni pachtovni smlouvy, jejimz predmétem ma byt propachtovani zemédélskych pozemki
ve vlastnictvi obce by mélo byt téZ poukazano na povinnost vyplyvajici ze zdkona ¢. 128/2000 Sb., o obcich,
ve znéni pozdéjsich predpisl, jenZ spociva zejména v hospodarném a Gcelném nakladani s majetkem. Obec by
tak v ramci uzavirani konkrétni pachtovni smlouvy méla vychazet z pachtovného, které by mélo byt v misté
a Case obvyklé, pfipadné s ohledem na podstatu obce jako verejnopravni korporace odlisné, avsak radné zd (-
vodnéné (napf. vefejnym zajmem).

At uzZ se tak stalo z dmyslu zédkonodarce, nebo pouze z jeho nedislednosti, je zfejmé, Zze obec nemusi pfed uza-
vienim konkrétni pachtovni smlouvy zverejnit zamér splnujici podminky stanovené v ust. § 39 zakona o obcich.
Tato skuteénost vyplyva jiz z jazykového vykladu textu ust. § 39 zakona o obcich, v némz neni pacht jmenovan
ve vyctu jednotlivych pravnich jednani, s nimiz by méla byt déle do budoucna povinnost zvefejiovat zamér
ze zdkona spojena.

V neposledni fadé by mél byt zminén téz orgdn obce, kterému je ze zakona svérena pravomoc rozhodnout
o uzavieni konkrétni pachtovni smlouvy. Pacht je vtomto sméru zarazen do tzv. zbytkovych pravomoci
v samostatné plsobnosti ve smyslu ust. § 102 odst. 3 zakona o obcich, pficemz vykon téchto pravomoci svéfuje
zakon v prvni fadé radé obce. V obcich, kde neni rada volena, zbytkové pravomoci v samostatné plsobnosti
prechazeji na starostu obce, k cemuz sméfuje ust. § 99 odst. 2 zdkona o obcich. V obou pfipadech je vsak moz-
né, aby si zastupitelstvo obce rozhodovani o uzavirani pachtovnich smluv vyhradilo za své, a to bud pausalné
pro vSechny smlouvy uzavirané obci, nebo jednotlivé pro konkrétni ptipady.

KVEB —
3



Poté, co bude pachtovni smlouva schvalena pfislusSnym organem obce, musi byt jesté opatfena dolozkou, ktera
schvéleni pravniho jednani potvrzuje (ust. § 41 odst. 1 zdkona o obcich). Dolozka by méla minimalné obsahovat
udaje o zasedani prislusného organu obce véetné data schvaleni pravniho jednani a Cislo konkrétniho usneseni.




