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PACHTOVNÍ SMLOUVA - zahrada
„Pacht“ patří patrně k nejskloňovanějším výrazům v souvislosti s novým občanským zákoníkem. Jedná se o právní institut velmi podobný nájmu, a 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, nebude zřejmě obvykle možné 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.)

Zákon o obcích v současnosti (2015) obcím nepředepisuje zveřejnit před uzavřením pachtovní smlouvy k nemovité věci záměr jako je tomu u nájmů, přestože jde o smluvní vztah velmi podobný. Jde zjevně o opomenutí zákonodárce, které má být připravovanou novelou zákona o obcích napraveno. S ohledem na zásady hospodárnosti a transparentnosti při nakládání s obecním majetkem nicméně zveřejnění záměru doporučujeme, a to za stejných podmínek jako u nájmu.
Rozhodování o uzavírání pachtovních smluv spadá v současnosti mezi tzv. „zbytkové pravomoci“, které náleží radě obce, 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.).
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

Božena Zahradníková
bytem Zahradní 16, 890 01 Pořádkov
nar. 5. 5. 1940
(dále jen „pachtýř“)
Článek I. 
Úvodní ustanovení
Propachtovatel prohlašuje, že je výlučným vlastníkem pozemku parcelní číslo 123 o celkové výměře 450 m2, druh pozemku: zahrada, 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 ani vzrostlé dřeviny, a dále, že pozemek netrpí žádnou právní ani faktickou vadou, která by bránila jeho užívání a požívání pachtýřem ke sjednanému účelu.
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
Pozemek tvořící předmět zemědělského pachtu přenechává propachtovatel pachtýři k užívání a požívání jako zahrady. 

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 vymezen pouze obecně. Práva a povinnosti pachtýře týkající se způsobu užívání a požívání pozemku jsou blíže specifikovány níže.
Článek III. 
Pachtovné
Pachtovné za užívání a požívání předmětu zemědělského pachtu dle této smlouvy je mezi stranami sjednáno ve výši 600,- Kč za kalendářní rok, který je současně rokem pachtovním.
Pachtovné je splatné vždy do 31. března příslušného kalendářního roku, a to převodem na bankovní účet propachtovatele č. 845290/0100, var. symbol 16100, popř. v hotovosti na pokladně obecního úřadu obce Pořádkov.
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 nebo po jeho skončení. Sankcí při opožděné platbě je ve vzorovém případě pouze zákonný úrok z prodlení.
Občanský zákoník v souvislosti s pachtem operuje se spojením „pachtovní rok“, přičemž mj. stanoví: „Má se za to, že u zemědělského pachtu je pachtovní rok období od 1. října do 30. září následujícího roku, u ostatních pachtů jde o kalendářní rok.“ Odchylná úprava pachtovního roku pro zemědělské pachty je odůvodněna obvyklým průběhem hospodaření na pozemku. U pachtu zahrady nicméně tato odchylka nemusí být důvodná, proto ve vzorové smlouvě ztotožňujeme rok pachtovní s rokem kalendářním.
Článek IV. 
Další práva a povinnosti pachtýře
Pachtýř je povinen užívat a požívat propachtovaný pozemek pouze ke sjednanému účelu, tj. jako zahradu, zejména k pěstování zeleniny či květin. Není však oprávněn vysazovat zde bez souhlasu propachtovatele žádné dřeviny vč. keřů ani zřizovat na pozemku jakékoliv stavby.
Pachtýř je povinen umožnit propachtovateli průběžnou kontrolu stavu propachtovaného pozemku. O této kontrole propachtovatel pachtýře s dostatečným předstihem písemně vyrozumí.

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

Tento článek blíže rozvádí účel, ke kterému je pozemek propachtován a příkladmo uvádí další práva a povinnosti smluvních stran, které mohou být v pachtovní smlouvě sjednány.
Článek V. 
Doba trvání pachtu a jeho ukončení
Pacht se sjednává na dobu určitou, a to od 1. 1. 2015 do 31. 12. 2018.

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 s nejméně tříměsíční výpovědní dobou a to tak, aby pacht skončil s koncem kalendářního 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 povinnosti pachtýře dle čl. IV. této smlouvy. 

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, popř. též pokud se pozemek bez zavinění smluvních stran stane zcela nezpůsobilý ke sjednanému způsobu užívání (požívání) apod.
Článek VI. 
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. 

Smluvní strany shodně prohlašují, že smlouva byla uzavřena po vzájemném projednání podle jejich pravé a svobodné vůle, určitě, vážně a srozumitelně, nikoliv v tísni nebo za nápadně nevýhodných podmínek, což potvrzují svými podpisy.

Tuto smlouvu lze změnit nebo doplnit jen dodatkem k ní uzavřeným v písemné formě, podepsaným oběma smluvními stranami. 
Záměr obce propachtovat pozemek byl zveřejněn na úřední desce od 9. do 26. 10. 2015. Uzavření této pachtovní smlouvy bylo schváleno radou obce, usnesením č. 200/2015 ze dne 2. 11. 2015.
Tato smlouva je vyhotovena ve 2 stejnopisech, z nichž každá smluvní strana obdrží po jednom z nich.
Ke zveřejnění záměru a schvalování uzavření pachtovní smlouvy viz úvodní komentář. Doporučujeme postupovat shodně jako u nájmů, na což navazuje vzorové ustanovení odst. 6.4.
V Pořádkově dne 30. 11. 2015
……………………………………………………………………..
propachtovatel
V Pořádkově dne 30. 11. 2015
………………………………………………………………….....
pachtýř
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