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SMLOUVA O SMLOUVĚ BUDOUCÍ PACHTOVNÍ

Ve smluvním vzoru smlouvy o smlouvě budoucí pachtovní jsou navržena základní ujednání, která by v takové smlouvě neměla chybět. V závislosti na dalších okolnostech bude nutné tento obecný vzor více či méně upravit.
Smlouva o smlouvě budoucí je charakteristická tím, že alespoň jedna smluvní strana se jí zavazuje uzavřít po výzvě druhé ze smluvních stran v ujednané lhůtě budoucí smlouvu. Obsah budoucí smlouvy musí být ujednán alespoň obecným způsobem. 

Pacht je právním institutem velmi podobným nájmu; předchozí občanský zákoník jej také pod nájem zařazoval a zvlášť nerozlišoval. Oproti nájmu může být předmětem pachtu pouze věc přinášející výnosy – plody (ovoce, zemědělské plody, mláďata zvířat) nebo jiné užitky (zisk z propachtované podnikatelské provozovny či závodu, úroky z pohledávek apod.) Hospodářským účelem pachtu je pak právě „požívání“ těchto výnosů. Má-li tedy např. obec v úmyslu někomu dočasně přenechat louku, aby ji mohl zorat, oset a sklízet vypěstované plodiny, bude třeba uzavřít smlouvu pachtovní. Na druhou stranu, má-li být louka dočasně přenechána pořadateli hudebního festivalu pro účely zbudování stanového městečka, půjde stále o nájem (vstupné, které pořadatel vybere od návštěvníků, nelze považovat za výnos, který by přinášel samotný pozemek v důsledku hospodaření s ním. Na druhou stranu, pokud by byl druhé smluvní straně dočasně přenechán provozuschopný autokempink vč. staveb na něm, o pacht by se jednalo).
uzavřená podle ustanovení § 1785 a násl. zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, 
mezi smluvními stranami:

Obec Pořádkov
se sídlem obecního úřadu V ráji 54, 890 01 Pořádkov, IČO: 782691
zastoupená Janem Vomáčkou, starostou
(dále jen „budoucí propachtovatel“)

a

Zemědělské družstvo Pořádkov
se sídlem náměstí Míru 37, 890 01 Pořádkov, IČO: 593682
zastoupené Ing. Karlem Pořádným, předsedou představenstva
zapsané v obchodním rejstříku vedeném Krajským soudem ve Všeználkově, oddíl Dr, vložka 123

(dále jen „budoucí pachtýř“)
Článek I. 
Úvodní ustanovení
Budoucí propachtovatel prohlašuje, že je výlučným vlastníkem pozemku parcelní číslo 89/1 o celkové výměře 123.400 m2, druh pozemku: orná půda, zapsaného na LV č. 100 vedeném Katastrálním úřadem pro Pohádkový kraj, Katastrální pracoviště Pořádkov, pro katastrální území a obec Pořádkov (dále jen „pozemek“).

Propachtovatel výslovně prohlašuje, že součástí pozemku nejsou žádné stavby, a dále, že pozemek netrpí žádnou právní ani faktickou vadou, která by bránila jeho užívání a požívání pachtýřem ke sjednanému účelu.

V prohlášení budoucí propachtovatel definuje, co bude předmětem budoucího pachtu. Propachtovaný pozemek (pozemky) by měl být specifikován dle katastrálního zákona. Má-li být propachtována pouze část pozemku, bude třeba ji též jednoznačně vymezit (např. plánkem, popisem a výměrou). 

Zásadní je splnění tzv. informační povinnosti – povinnost sdělit druhé smluvní straně všechny rozhodné údaje a skutečnosti, které mohou mít pro druhou stranu význam při rozhodování, zda smlouvu uzavřít. V případě zemědělského pachtu půjde zejména o možné „závady“, ztěžující hospodaření na propachtovaném pozemku, popř. informaci o tom, že úrodnost propachtovaného pozemku je z nějakého důvodu nižší než u srovnatelných pozemků v okolí.

Článek II. 
Předmět smlouvy
2.1. Předmětem této smlouvy je závazek budoucího propachtovatele a budoucího pachtýře uzavřít nejpozději do 31. 8. 2015 pachtovní smlouvu.

2.2. Budoucí propachtovatel i budoucí pachtýř jsou oprávněni kdykoliv po uzavření této smlouvy o smlouvě budoucí pachtovní vyzvat druhou smluvní stranu k uzavření pachtovní smlouvy, jejímž předmětem bude pacht výše uvedeného pozemku.

2.3. Podstatné náležitosti a jiné vymíněné podmínky jsou uvedeny v pachtovní smlouvě, jež tvoří přílohu č. 1 této smlouvy. Smluvní strany mají povinnost uzavřít pachtovní smlouvu v uvedeném znění a v opodstatněném případě i s odchylkami, které ji však nesmí podstatným způsobem měnit.

2.4. Pachtovné za užívání a požívání pozemku uvedeného v čl. I. odst. 1.1. této smlouvy činí částku ve výši 18.510,- Kč ročně (1.500,- Kč/ha ročně), a je splatné vždy k 1. říjnu zpětně za kalendářní rok, v němž pacht trval.

Vlastní právní jednání; text musí obsahovat vyjádření vůle, jež musí být v souladu se zákonným ustanovením. 

Oprávnění vyzvat druhou smluvní stranu k uzavření budoucí smlouvy může vyplývat pouze pro jednu ze smluvních stran nebo jako v tomto vzoru pro obě smluvní strany.
Závazek a podmínky uzavření pachtovní smlouvy

2.5. Smluvní strany se zavazují, že nejpozději do 31. 8. 2015 uzavřou na výzvu druhé ze smluvních stran pachtovní smlouvu ve znění uvedeném v příloze č. 1 této smlouvy.
2.6. Výzva k uzavření pachtovní smlouvy musí mít písemnou formu a musí být doručena druhé ze smluvních stran na adresu uvedenou v záhlaví této smlouvy nebo na adresu uvedenou v oznámení o změně doručovací adresy.
Vyjádření závazku budoucí smlouvu uzavřít do určitého termínu. Není-li tato lhůta ujednána, uplatní se zákonná lhůta jednoho roku. Obsah budoucí smlouvy může být vymezen úplně nebo může být stanoveno, že budoucí smlouva bude smluvními stranami doplněna. Obsah budoucí smlouvy však musí být ujednán alespoň obecným způsobem. Z tohoto vyplývá, že musí být ujednán alespoň předmět smlouvy a v případě úplatné smlouvy i úplata, popř. způsob jejího určení. Rovněž je možné ve smlouvě o smlouvě budoucí stanovit podmínky, po jejichž splnění bude budoucí smlouva uzavřena.
Nevyzve-li oprávněná strana zavázanou stranu k uzavření smlouvy včas, povinnost uzavřít budoucí smlouvu zaniká. Povinnost uzavřít budoucí smlouvu rovněž zaniká v případě, že se změní okolnosti, z nichž strany při vzniku závazku ze smlouvy o smlouvě budoucí zřejmě vycházely, do té míry, že na zavázané straně nelze rozumně požadovat, aby smlouvu uzavřela.

Nesplní-li zavázaná strana povinnost smlouvu uzavřít, může strana oprávněná požadovat, aby obsah smlouvy určil soud nebo osoba určená ve smlouvě. V případě, že obsah smlouvy bude ve smlouvě o smlouvě budoucí vymezen zcela, bude se oprávněná strana u soudu domáhat pouze nahrazení projevu vůle. 

Jestliže nebude budoucí smlouva uzavřena, je možné nárokovat náhradu z toho vzniklé újmy pro porušení smluvní povinnosti.

Článek III. 
Závěrečná ustanovení

3.1. Vzájemná práva a povinnosti účastníků v této smlouvě výslovně neupravená se řídí příslušnými právními předpisy, zejména občanským zákoníkem.

3.2. Tato smlouva je vyhotovena ve dvou stejnopisech, z nichž po jednom z nich obdrží každá ze smluvních stran. 

3.3. Záměr obce propachtovat předmětný pozemek byl vyvěšen na úřední desce od 16. 2. 2015 do 8. 3. 2015. Tato smlouva byla schválena radou obce dne 2. 7. 2015, usnesením č. 358/15.

Účastníci smlouvy shodně prohlašují, že jsou způsobilí k tomuto právnímu jednání, že si smlouvu před jejím podpisem přečetli, rozumí jí a s jejím obsahem souhlasí, a že ji uzavírají svobodně a vážně. Na důkaz výše uvedeného připojují smluvní strany své vlastnoruční podpisy.
V případě smluv o smlouvě budoucí je dle metodického doporučení Ministerstva vnitra třeba zveřejnit záměr před rozhodováním o uzavření smlouvy o smlouvě budoucí. Zákon o obcích v současnosti (2014) obcím nepředepisuje zveřejnit před uzavřením pachtovní smlouvy k nemovité věci záměr jako je tomu u nájmů, přestože jde o smluvní vztah velmi podobný. Patrně jde spíše o opomenutí než úmysl zákonodárce a tento stav může být některou z následujících novel zákona o obcích změněn. Vzhledem k principům hospodárnosti a transparentnosti při nakládání s obecním majetkem lze nicméně zveřejnění záměru doporučit, a to za stejných podmínek jako u nájmu.

Rozhodování o uzavírání pachtovních smluv spadá v současnosti mezi tzv. „zbytkové pravomoci“, které náleží radě obce (§ 102 odst. 3 zákona o obcích), a v obcích bez rady starostovi, nevyhradí-li si tuto pravomoc zčásti nebo zcela zastupitelstvo (pro konkrétní případ, některé druhy pachtů nebo pro všechny případy). Rada obce může tuto pravomoc dále přenést na starostu nebo obecní úřad, a to opět zcela nebo zčásti, přičemž je třeba brát v potaz také to, že rada obce by, jakožto orgán, vykonávající „zbytkové“ pravomoci, nevyhrazené jinému orgánu obce, měla schválit v zásadě celý obsah smlouvy. Může si proto např. ponechat pravomoc rozhodnout o předmětu pachtu, osobě pachtýře, době trvání pachtu a výši pachtovného, a obecnímu úřadu svěřit rozhodnutí o zbylém obsahu smlouvy – tj. například o výpovědních důvodech, splatnosti pachtovného, příp. smluvních pokutách, apod.). Pachtovní smlouvu za obec uzavírá (podepisuje) starosta, popř. místostarosta, jako jeho zástupce. Lze nicméně připustit, aby i samotné uzavření smlouvy bylo radou obce, popř. starostou svěřeno obecnímu úřadu. V takovém případě bude smlouvu podepisovat pověřená osoba (zaměstnanec obce).
V případě smluv o smlouvě budoucí není nutné znovu schvalovat i samotnou budoucí smlouvu, a to zvláště v případě, je-li budoucí smlouva přímo součástí smlouvy o smlouvě budoucí; postačí, je-li řádně schválena smlouva o smlouvě budoucí a budoucí smlouva bude s usnesením příslušného orgánu obce, jež se týká smlouvy o smlouvě budoucí v souladu. V případě, že by budoucí smlouva byla smluvními stranami podstatným způsobem měněna, je třeba budoucí smlouvu schválit znovu s těmito změnami.

	V Pořádkově dne 12. 7. 2015
	V Pořádkově dne 12. 7. 2015

	
	

	…………………………………………………………….
	…………………………………………………………….

	budoucí propachtovatel
	budoucí pachtýř



Příloha č. 1

PACHTOVNÍ SMLOUVA
ZEMĚDĚLSKÝ PACHT
V případě uzavírání smluv o smlouvě budoucí se doporučuje, aby součástí takové smlouvy byla již samotná v budoucnu uzavíraná smlouva, a to z důvodu případně v budoucnu vzniklých sporů.
uzavřená podle ustanovení § 2232 a násl. a § 2345 a násl. zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, 
mezi smluvními stranami:

Obec Pořádkov
se sídlem obecního úřadu V Ráji 54, 890 01 Pořádkov, IČO: 782691
zastoupená Janem Vomáčkou, starostou

(dále jen „propachtovatel“)

a

Zemědělské družstvo Pořádkov
se sídlem náměstí Míru 37, 890 01 Pořádkov, IČO: 593682
zastoupené Ing. Karlem Pořádným, předsedou představenstva
zapsané v obchodním rejstříku vedeném Krajským soudem ve Všeználkově, oddíl Dr, vložka 123
(dále jen „pachtýř“)
Článek IV. 
Úvodní ustanovení
Propachtovatel prohlašuje, že je výlučným vlastníkem pozemku parcelní číslo 89/1 o celkové výměře 123.400 m2, druh pozemku: orná půda, zapsaného na LV č. 100 vedeném Katastrálním úřadem pro Pohádkový kraj, Katastrální pracoviště Pořádkov, pro katastrální území a obec Pořádkov (dále jen „pozemek“).

Propachtovatel výslovně prohlašuje, že součástí pozemku nejsou žádné stavby, a dále, že pozemek netrpí žádnou právní ani faktickou vadou, která by bránila jeho užívání a požívání pachtýřem ke sjednanému účelu.
K prohlášení propachtovatele komentář viz výše.
Článek V. 
Předmět smlouvy
Propachtovatel se zavazuje přenechat pachtýři pozemek uvedený v čl. I. odst. 1.1. této smlouvy k užívání a požívání, a to za účelem provozování zemědělské výroby – rostlinné výroby, a pachtýř se zavazuje propachtovateli za toto užívání a požívání hradit pachtovné dle čl. III. této smlouvy. 

Mezi stranami je výslovně ujednáno, že veškeré výnosy z rostlinné výroby na předmětu zemědělského pachtu po dobu trvání této smlouvy náleží pachtýři.

Pachtýř prohlašuje, že se před uzavřením této smlouvy seznámil se stavem propachtovaného pozemku a jeho stav považuje za způsobilý ke sjednanému účelu. 

V tomto článku je definován samotný smluvní vztah. Účel pachtu je zde omezen na rostlinnou výrobu – tj. pěstování zemědělských plodin, bez dalších omezení. Propachtovat lze pozemek nicméně též např. za účelem pastvy dobytka, příp. lze dále vymezit plodiny, které smí pachtýř na pozemku pěstovat apod.
Článek VI. 
Pachtovné
Pachtovné za užívání a požívání předmětu zemědělského pachtu dle této smlouvy je mezi stranami sjednáno ve výši 18.510,- Kč ročně (1.500,- Kč/ha ročně).
Pachtovné je splatné v plné výši zpětně, vždy k 1. říjnu příslušného kalendářního roku (tedy do začátku následujícího pachtovního roku), a to převodem na bankovní účet propachtovatele vedený u Pohádkové spořitelny a.s., č. ú. 845290/9500, var. symbol 15100.
V případě prodlení pachtýře s úhradou pachtovného má propachtovatel právo na úrok z prodlení ve výši 0,3 % z neuhrazené částky, a to za každý byť jen započatý den prodlení.

Výše pachtovného je ve vzorovém ujednání stanovena fixní částkou. Při pachtu sjednaném na dobu neurčitou nebo na delší dobu bude vhodné upravit také možnost propachtovatele pachtovné jednostranně zvyšovat (v návaznosti na vývoj inflace apod.). Pachtovné může být také sjednáno jako poměrná část výnosu z propachtované věci, popř. kombinací poměrné části výnosu a fixní částky. Oproti vzorovému ujednání lze dále např. splatnost ročního pachtovného rozložit do více splátek či stanovit, že pachtovné je splatné před začátkem pachtovního roku (viz níže) nebo v jeho průběhu. Smluvní sankce z prodlení se zaplacením pacthovného lze také konstruovat libovolně, nebude-li se takové ujednání příčit dobrým mravům, popř. lze zůstat u zákonného úroku z prodlení.
Článek VII. 

Další práva a povinnosti pachtýře
Pachtýř je povinen užívat a požívat propachtovaný pozemek v rámci svého podnikání pouze k rostlinné výrobě, k níž byl tento pozemek propachtován. Přitom je povinen pečovat o tento pozemek jako řádný hospodář v souladu s pravidly a zásadami správné zemědělské praxe, zejména střídat plodiny, pravidelně hnojit pozemek minerálními a organickými hnojivy, zajišťovat ochranu proti škůdcům a plevelům, po provedené sklizni pozemek zorat tak, aby byl náležitě připraven na další sadbu. 

Pachtýř je povinen při provozování rostlinné výroby na propachtovaném pozemku dodržovat veškeré relevantní povinnosti plynoucí z platného práva České republiky a Evropské unie, zejména povinnosti týkající se zemědělské výroby, ochrany zemědělského půdního fondu a životního prostředí. 

Pachtýř je povinen umožnit propachtovateli průběžnou kontrolu stavu propachtovaného pozemku. O této kontrole propachtovatel pachtýře s dostatečným předstihem písemně vyrozumí.

Pachtýř je oprávněn navrhnout vklad zemědělského pachtu k propachtovanému pozemku do katastru nemovitostí. 

Pachtýř nesmí bez předchozího písemného souhlasu propachtovatele propachtovaný pozemek propachtovat ani přenechat k užívání třetí osobě. 

Pachtýř není oprávněn k umístění dočasných staveb na propachtovaném pozemku. 

Pachtýř není oprávněn vysazovat na propachtovaném pozemku trvalé porosty.  

V případě znečištění či kontaminace propachtovaného pozemku znemožňující jeho užívání a požívání v souladu s účelem této smlouvy je pachtýř povinen tuto skutečnost neprodleně písemně oznámit propachtovateli a na své náklady provést odstranění znečištění či kontaminace. Tuto povinnost má pachtýř i tehdy, pokud k uvedeným událostem došlo činností třetích osob. 

Ustanovení tohoto článku zejména rozvádějí povinnost řádného hospodaření s propachtovanou věcí. Hospodaření pachtýře s propachtovanou věcí za účelem dosahování výnosů je pro pacht typické. Na tomto místě mohou být stanoveny další podmínky, povinnost či omezení týkající se hospodaření s propachtovaným pozemkem. Na to mohou navazovat např. ujednání o odpovědnosti za škodu pro případ, že v důsledku činnost pachtýře dojde ke snížení úrodnosti propachtované půdy apod.
Článek VIII. 
Doba trvání pachtu a jeho ukončení
Pacht se sjednává na dobu určitou, a to od 1. října 2015 do 30. září 2020.

Smlouvu je dále možné ukončit dohodou stran nebo výpovědí, a to s výpovědní dobou nebo bez ní.  

Pachtýř i propachtovatel je oprávněn tuto smlouvu písemně vypovědět i bez udání důvodů ve dvanáctiměsíční výpovědní době tak, aby zemědělský pacht skončil koncem pachtovního roku. Pachtovním rokem se rozumí období od 1. října do 30. září následujícího roku. 


V případě zvlášť závažného porušení povinnosti smluvní stranou je druhá smluvní strana oprávněna vypovědět tuto smlouvu bez výpovědní doby. Pro účely této smlouvy se za zvlášť závažné porušení smlouvy, kromě důvodů stanovených zákonem, považuje zejména neumožnění užívání a požívání předmětu zemědělského pachtu, jakož i prodlení s úhradou pachtovného či jeho příslušenství i po výzvě propachtovatele k dodatečné úhradě dluhu s přiměřenou lhůtou k jeho splnění. Propachtovatel je oprávněn vypovědět smlouvu bez výpovědní doby rovněž v případě porušení povinností pachtýře uvedených v  čl. IV. odst. 4.1., 4.5. a 4.8. této smlouvy. 

V případě výpovědi pachtu propachtovatelem bez výpovědní doby dle předchozího odstavce je pachtýř povinen uhradit, kromě poměrné části pachtovného za dobu trvání pachtu, rovněž smluvní pokutu ve výši 4.000 Kč. Smluvní pokuta je společně s poměrnou částí pachtovného za dobu trvání pachtu splatná do 20 dnů od ukončení smlouvy výpovědí. Tím není dotčen nárok propachtovatele na náhradu škody způsobené porušením povinnosti pachtýře.
Sjednaná doba trvání pachtu a výpovědní doby ve vzorových ustanoveních respektují pachtovní rok, jak jej vymezuje zákon u zemědělského pachtu. Lze je sjednat i jinak, zpravidla však nebude žádoucí, aby pacht skončil mezi setbou a sklizní. Možnost výpovědi pachtu bez udání důvodu v uvedené výpovědní době je zákonem stanovena pro pacht na dobu neurčitou, u pachtu na dobu určitou stanovena není, lze ji však sjednat, příp. lze sjednat výpovědní důvody. Obdobně jako u nájmu lze sjednat možnost výpovědi bez výpovědní doby pro případ zvlášť závažného porušení povinnosti některé ze smluvních stran.
Článek IX. 
Závěrečná ustanovení

V případě, že se některé ustanovení této smlouvy stane neplatným, nebo neúčinným, platnost a účinnost ostatních ustanovení této smlouvy zůstane nedotčena. Namísto takového neplatného nebo neúčinného ustanovení budou ostatní ustanovení této smlouvy vykládána přiměřeným způsobem tak, aby v mezích zákona bylo co možná nejvíce dosaženo smyslu této smlouvy podle původního záměru smluvních stran. Současně se strany zavazují nahradit neplatné či neúčinné ustanovení ustanovením novým, odpovídajícím obsahu a smyslu ustanovení původního. 

Tuto smlouvu lze změnit nebo doplnit jen dodatkem k ní uzavřeným v písemné formě, podepsaným oběma smluvními stranami. 
Záměr obce propachtovat předmětný pozemek byl vyvěšen na úřední desce od 16. 2. 2015 do 8. 3. 2015. Tato smlouva byla schválena radou obce dne 2. 7. 2015, usnesením č. 358/15.
Tato smlouva je vyhotovena ve dvou stejnopisech, z nichž každá smluvní strana obdrží po jednom z nich.
Účastníci smlouvy shodně prohlašují, že jsou způsobilí k tomuto právnímu jednání, že si smlouvu před jejím podpisem přečetli, rozumí jí a s jejím obsahem souhlasí, a že ji uzavírají svobodně a vážně. Na důkaz výše uvedeného připojují smluvní strany své vlastnoruční podpisy.

V Pořádkově dne …………………….. 2015
……………………………………………………………………..
propachtovatel
V Pořádkově dne …………………….. 2015
………………………………………………………………….....
pachtýř
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