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	1. Zajištěn soulad tohoto MP s jinými řídicími dokumenty – SM 06/2018, MP část 2/0 a MP část 2/4.

2. Na základě aktuálního znění Směrnice pro uveřejňování smluv SPÚ v registru smluv byl upraven text článku 12. Registr smluv.

3. Z podnětu Odboru ekonomického byla upravena splatnost první splátky u smluv uzavíraných pro nezemědělské účely.
4. V souvislosti s nasazením agendy CIS – Pronájem majetku bylo aktualizováno znění článku 13.

5. Ve vzorech smluv doplněna specifikace nájemce (bankovní spojení a číslo účtu a u podnikající fyzické osoby IČO).
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Úvodní ustanovení

Tento metodický pokyn upravuje postup Státního pozemkového úřadu (dále jen „SPÚ“) při pachtu/nájmu pozemků ve vlastnictví státu a v příslušnosti hospodařit SPÚ dle ustanovení § 4 zákona č. 503/2012 Sb., o Státním pozemkovém úřadu a o změně některých souvisejících zákonů, ve znění pozdějších předpisů (dále jen „zákon o SPÚ“), jde-li zároveň o nemovité věci podle ustanovení § 1 odst. 1 zákona č. 229/1991 Sb., o úpravě vlastnických vztahů k půdě a jinému zemědělskému majetku, ve znění pozdějších předpisů. Podle „Důvodové zprávy“ k zákonu č. 185/2016 Sb., kterým se mění zákon o SPÚ a další související zákony, se jedná jak o nemovité věci, s nimiž je SPÚ příslušný hospodařit, tak o nemovité věci, ke kterým získá příslušnost hospodařit teprve v budoucnu.

Účel a cíle aktualizace metodického pokynu

Metodický pokyn je aktualizován zejména z důvodu zajištění souladu s jinými řídicími dokumenty, s přihlédnutím k nasazení agendy CIS – Pronájem majetku a praxi při zveřejňování smluv v registru smluv a dále pak v souvislosti s účinností zákona č. 110/2019 Sb., o zpracování osobních údajů.
Působnost

Organizačními jednotkami a organizačními útvary zapojenými do procesů a činností vyplývajících z tohoto metodického pokynu jsou:

1. krajské pozemkové úřady,
2. pobočky krajských pozemkových úřadů,
3. Sekce majetku státu,

4. Odbor správy majetku státu

v návaznosti na svěřené kompetence.

Kompetence organizačních jednotek a organizačních útvarů v oblasti užívacích vztahů jsou speciálně upraveny v MP část 2/0.

Za zajištění nezbytných úkonů v rámci stanovených postupů odpovídá zaměstnanec, který je vedoucím zaměstnancem příslušné organizační jednotky (příslušného organizačního útvaru) pověřený k jejich provedení v souladu s kompetencemi vyplývajícími z platného organizačního řádu SPÚ.

Seznam použitých právních předpisů
Platné právní předpisy

zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů,
zákon č. 503/2012 Sb., o Státním pozemkovém úřadu a o změně některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů,
zákon č. 428/2012 Sb., o majetkovém vyrovnání s církvemi a náboženskými společnostmi a o změně některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů,
zákon č. 229/1991 Sb., o úpravě vlastnických vztahů k půdě a jinému zemědělskému majetku, ve znění pozdějších předpisů,
zákon č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí (katastrální zákon), ve znění pozdějších předpisů

zákon č. 334/1992 Sb., o ochraně zemědělského půdního fondu, ve znění pozdějších předpisů,
zákon č. 185/2001 Sb., o odpadech a o změně některých dalších zákonů, ve znění pozdějších předpisů,

zákon č. 254/2001 Sb., o vodách a o změně některých zákonů (vodní zákon), ve znění pozdějších předpisů 

zákon č. 139/2002 Sb., o pozemkových úpravách a pozemkových úřadech a o změně zákona č. 229/1991 Sb., o úpravě vlastnických vztahů k půdě a jinému zemědělskému majetku, ve znění pozdějších předpisů,
zákon č. 219/2000 Sb., o majetku České republiky a jejím vystupování v právních vztazích, ve znění pozdějších předpisů,
zákon č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody a krajiny, ve znění pozdějších předpisů,
zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), ve znění pozdějších předpisů,
zákon č. 77/1997 Sb., o státním podniku, ve znění pozdějších předpisů,

zákon č. 338/1992 Sb., o dani z nemovitých věcí, ve znění pozdějších předpisů,

zákon č. 340/2015 Sb., o zvláštních podmínkách účinnosti některých smluv, uveřejňování těchto smluv a o registru smluv, ve znění pozdějších předpisů,
zákon č. 106/1999 Sb., o svobodném přístupu k informacím, ve znění pozdějších předpisů,

zákon č. 110/2019 Sb., o zpracování osobních údajů,

zákon č. 499/2004 Sb., o archivnictví a spisové službě a o změně některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů,

nařízení Evropského parlamentu a rady (EU) 2016/679.

vyhláška č. 13/2014 Sb., o postupu při provádění pozemkových úprav a náležitostech návrhu pozemkových úprav, ve znění pozdějších předpisů.

Neplatné právní předpisy

zákon č. 40/1964 Sb., Občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů, platný do 31. 12. 2013,

zákon č. 569/1991 Sb., o Pozemkovém fondu České republiky, platný do 31. 12. 2012,
zákon č. 284/1991 Sb., o pozemkových úpravách a pozemkových úřadech, ve znění pozdějších předpisů, platný do 31. 12. 2002
vyhláška č. 545/2002 Sb., o postupu při provádění pozemkových úprav a náležitostech návrhu pozemkových úprav, ve znění pozdějších předpisů, platná do 31. 1. 2014,

Přehled použitých zkratek
GP
geometrický plán

GDPR
General Data Protection Regulation

JPÚ
jednoduché pozemkové úpravy

katastrální zákon
zákon č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí (katastrální zákon), ve znění pozdějších předpisů

KN
katastr nemovitostí
KoPÚ
komplexní pozemkové úpravy
KPÚ
krajský pozemkový úřad

MF
Ministerstvo financí

MP
metodický pokyn

MV
Ministerstvo vnitra

MZe
Ministerstvo zemědělství

nemovitost
nemovitá věc

NOZ
zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů
ObčZ
zákon č. 40/1964 Sb., Občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů

OJ
organizační jednotka podle Organizačního řádu SPÚ

OPMS
odbor převodu majetku státu
OSMS
odbor správy majetku státu
OTCV
oddělení tvorby cen a verifikace

OÚ
organizační útvar podle Organizačního řádu SPÚ

PF ČR
Pozemkový fond České republiky

SPI
soubor popisných informací
SPÚ
Statní pozemkový úřad
stavební zákon
zákon č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu (stavební zákon), ve znění pozdějších předpisů,

stavební záměr
podle okolností stavba, změna dokončené stavby, terénní úprava, zařízení nebo údržba (viz ustanovení § 3 odst. 5 stavebního zákona),

vodní zákon
zákon č. 254/2001 Sb., o vodách a o změně některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů

vyhláška MZe
vyhlášky MZe o stanovení seznamu katastrálních území s přiřazenými průměrnými základními cenami zemědělských pozemků

zákon č. 139/2002 Sb.
zákon č. 139/2002 Sb., o pozemkových úpravách a pozemkových úřadech a o změně zákona č. 229/1991 Sb., o úpravě vlastnických vztahů k půdě a jinému zemědělskému majetku, ve znění pozdějších předpisů,

zákon o ochraně ZPF
zákon č. 334/1992 Sb., o ochraně zemědělského půdního fondu, ve znění pozdějších předpisů

zákon o půdě
zákon č. 229/1991 Sb., o úpravě vlastnických vztahů k půdě a jinému zemědělskému majetku, ve znění pozdějších předpisů,

zákon o SPÚ
zákon č. 503/2012 Sb., o Státním pozemkovém úřadu a o změně některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů,

ZMS
zákon č. 219/2000 Sb., o majetku České republiky a jejím vystupování v právních vztazích, ve znění pozdějších předpisů

ZMV
zákon č. 428/2012 Sb., o majetkovém vyrovnání s církvemi a náboženskými společnostmi a o změně některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů

ZPF
zemědělský půdní fond

ZRS
zákon č. 340/2015 Sb., o zvláštních podmínkách účinnosti některých smluv, uveřejňování těchto smluv a o registru smluv, ve znění pozdějších předpisů
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2/4/1/a Pachtovní a nájemní smlouvy uzavřené dle ustanovení § 2332 a násl. a dle ustanovení § 2201 a násl. NOZ a nájemní smlouvy uzavřené do 31. 12. 2013 dle ustanovení § 663 a násl. ObčZ

SPÚ je oprávněn propachtovat/pronajímat pozemky ve vlastnictví státu, se kterými je příslušný hospodařit dle zákona o SPÚ (viz Úvodní ustanovení tohoto MP), s výjimkou pozemků spadajících pod režim ZMV, tj. těch, na které byla podána výzva, a dosud nebylo rozhodnuto nebo byla podána žaloba, která není pravomocně ukončena (viz § 13 uvedeného zákona), a dále pozemky, u nichž vlastník není znám – ustanovení § 18 zákona o půdě.

V případě, že je propachtován/pronajímán pozemek, u něhož vlastník není znám, je nutné tuto skutečnost uvést ve smlouvě a rozlišit od případů, kdy je propachtován/pronajímán pozemek ve vlastnictví státu, se kterým je SPÚ příslušný hospodařit. 
Uzavření každé smlouvy předchází schvalovací postup upravený platnou Směrnici o finanční kontrole na SPÚ – provedení předběžné řídící kontroly v oblasti příjmů.
Po dobu platnosti smlouvy, resp. až do doby jejího finančního vyrovnání je v oblasti finančních prostředků (včetně zadávání dat do produkčních programů a agend) povinností OJ dodržovat nejen Směrnici o finanční kontrole na SPÚ, ale mimo jiné i Směrnici pro ekonomiku SPÚ a Směrnici pro nakládání s pohledávkami SPÚ.

POZOR DŮLEŽITÉ!!!

Pojmovými znaky nájmu jsou dočasnost, úplatnost a nezuživatelnost věci, která je přenechávána k užívání (ustanovení § 2201 a násl. NOZ).
Pronajaty budou pozemky pro zemědělské účely (kapitola 9.1.) a pro nezemědělské účely (kapitola 6.2., 9.5., 9.6., podkapitola 6.4.2). 
Pojmovými znaky pachtu jsou podobně jako u nájmu dočasnost a úplatnost. Navíc oproti nájmu má pachtýř právo nejen věc užívat, ale také ji požívat (ustanovení § 2332 a násl. NOZ), tj. užívat pozemky a požívat výnosy z těchto pozemků.
Propachtovány budou pozemky pro zemědělské účely (kapitola 6.1., 6.3., 6.5., 9.2., 9.3., 9.4., podkapitola 6.4.1.).
Po přechodnou dobu, tj. dokud budou aktivní nájemní smlouvy pro zemědělské účely uzavřené do 31. 12. 2013, je v tomto metodickém pokynu (dále jen „MP“) u nájmu pro zemědělské účely používán výraz jak pachtýř tak nájemce!!!
U PACHTOVNÍCH/NÁJEMNÍCH SMLUV UZAVŘENÝCH DO 30. 9. 2015 NELZE ROZŠIŘOVAT PŘEDMĚT PACHTU/NÁJMU O DALŠÍ NEMOVITOSTI. u PACHTOVNÍCH/ nájemních smluv uzavřených DLE VZORŮ PLATNÝCH OD 1. 10. 2015 lze rozšířit předmět PACHTU/nájmu o další pozemky POUZE za předpokladu, že do nich budou dodatkem zároveň doplněna ustanovení tak, aby jejich text odpovídal vzorům účinným od 1. 1. 2020. především se jedná o vložení ustanovení k inflační doložce, k uveřejnění smlouvy v registru smluv a rozšíření ustanovení k osobním údajům. 
1. Vymezení předmětu pachtu
U pozemků se uvede obec, katastrální území, druh evidence, parcelní číslo, výměra, druh pozemku v souladu s katastrálním zákonem. .

V případě pachtu/nájmu části pozemku bude vždy součástí pachtovní/ nájemní smlouvy snímek katastrální mapy s přesným zákresem propachtované/ pronajímané části, která bude červeně označena. Rovněž v případech nájmu pozemků s druhem pozemku zastavěná plocha a nádvoří a pozemků s druhem pozemku ostatní plocha (příp. pozemku jiného druhu) bezprostředně navazujících na pozemky zastavěné budovami, bude vždy součástí nájemní smlouvy snímek katastrální mapy s přesným zákresem pronajímaných pozemků a snímkem ortofotomapy (blíže viz kapitola 9.1.) Snímek katastrální mapy může být nahrazen geometrickým plánem, který byl využit pro katastr nemovitostí a na jehož podkladě došlo k zobrazení posledního platného stavu KN (ke dni uzavření pachtovní/nájemní smlouvy) do katastrální mapy (geometrický plán byl technickým podkladem listin). Smlouvy, ve kterých by propachtované/pronajímané části pozemků byly specifikovány pouze výměrou, by bylo možné zpochybnit s poukazem na neurčitost předmětu pachtu/nájmu.

Výměra pozemků není závazným údajem katastru nemovitostí, proto nelze zpochybnit platnost smlouvy s poukazem na chybný údaj o výměře. Jestliže bude následně zjištěno, že výměra uvedená v pachtovní/nájemní smlouvě nekoresponduje s výměrou uvedenou v SPI KN, nelze než považovat pozemek za propachtovaný/pronajatý. Změna výše pachtovného/nájemného bude provedena k aktuálnímu datu.
2. Vymezení účelu pachtu/nájmu

Účel pachtu/nájmu musí být vždy co nejpřesněji specifikován. 
V jedné smlouvě nelze kombinovat zemědělský a nezemědělský účel.

Nezemědělskými účely se rozumí např. k přístupu či příjezdu k nemovitosti, pozemek pod stavbou užívanou k nezemědělským účelům, k rekreaci, manipulační plocha užívána k nezemědělským účelům apod. V případě nájmu k nezemědělským účelům bude vždy v Čl. II nájemní smlouvy (viz příloha č. 4a, 4b a 4c tohoto MP) uvedeno, zda předmět nájmu slouží k podnikání nájemce či nikoliv.

Propachtovatel/pronajímatel je povinen přenechat pachtýři/nájemci propachtovanou/ pronajatou věc tak, aby ji mohl užívat k ujednanému nebo obvyklému účelu (ustanovení § 2205 NOZ). Pokud skutečný stav propachtovávaného/pronajímaného pozemku neodpovídá druhu pozemku zapsaného v SPI KN (např. je pozemek silně zaplevelen, vyskytují se na něm náletové dřeviny atd.), pachtýři/nájemci je tento stav znám a na pachtu/nájmu trvá, nedílnou součástí pachtovní/nájemní smlouvy bude i protokol o předání pozemku s popisem stavu (viz příloha č. 10 tohoto MP). V protokolu bude mimo jiné výslovně uvedeno: „Klient se seznámil se stavem pozemku(ů), souhlasí s uzavřením pachtovní alternativa nájemní smlouvy a prohlašuje, že předmět pachtu alternativa nájmu uvede na vlastní náklady do takového stavu, aby ho mohl užívat k ujednanému nebo obvyklému účelu a nebude požadovat na Státním pozemkovém úřadu úhradu vynaložených nákladů.“. Do spisu pachtovní/nájemní smlouvy bude založena fotodokumentace stavu předmětu pachtu/nájmu.

Propachtovatel/pronajímatel musí po celou dobu pachtu/nájmu dbát na to, aby byl předmět pachtu/nájmu ze strany pachtýře/nájemce užíván a u pachtu i požíván v souladu s účelem pachtu/nájmu. Užívání předmětu pachtu/nájmu nesmí odporovat ustanovením právních předpisů na úseku ochrany životního prostředí (např. zákon o ochraně ZPF, stavební zákon, vodní zákon).
Pachtovní/nájemní smlouva nemůže být právním titulem pro zřízení trvalé stavby nebo pro trvalé odnětí pozemků ze ZPF s výjimkou nájemních smluv uzavřených ve smyslu kapitoly 9.5. tohoto MP.

3. Doba trvání pachtu/nájmu

1) Pacht se sjednává na dobu neurčitou s tím, že ho lze vypovědět v dvanáctiměsíční výpovědní době, a to vždy jen k 1. říjnu běžného roku výpovědí doručenou nejpozději do 30. září běžného roku (viz příloha č. 1a,1b a 1c).

2) Pacht na dobu určitou 5 let

Pokud osoba, která se souhlasem PF ČR nebo SPÚ zřídila na pozemku ve vlastnictví státu a ve správě PF ČR, resp. v příslušnosti hospodařit SPÚ trvalý porost, nebo k jeho zřízení byla oprávněna před účinností zákona o SPÚ, resp. dříve platného zákona č. 569/1991 Sb., (tj. před 1. 1. 1992), a užívá pozemek s trvalým porostem na základě pachtovní/nájemní smlouvy uzavřené s SPÚ, požádá o uzavření pachtovní smlouvy na dobu určitou, aby v souladu s ustanovením § 10a zákona o SPÚ mohla uplatnit předkupní právo a zároveň projeví vůli využít svého předkupního práva v případě, že by SPÚ zamýšlel tento pozemek převést, SPÚ uzavře speciální pachtovní smlouvu na dobu určitou pěti let (dále jen „speciální pachtovní smlouva“) za těchto podmínek:

a) OJ prověří, zda žadatel je osobou oprávněnou dle výše uvedeného a předá OSMS k posouzení všechny doklady předložené žadatelem včetně informací a podkladů dle níže uvedených písm. b) až e),
b) 
OJ provede šetření na místě a prověří, zda se na předmětném pozemku skutečně nacházejí trvalé porosty a záznam založí do spisu smlouvy. Bude-li zjištěno, že trvalé porosty na pozemku nejsou, žádost o uzavření speciální pachtovní smlouvy zamítne a zajistí další postup dle platných metodických pokynů,
c) před uzavřením speciální pachtovní smlouvy OJ prověří předmětný pozemek majetkoprávně a ověří, zda není pozemek z převodu vyloučen ve smyslu ustanovení § 6 zákona o SPÚ,

d) 
OJ ověří, zda žadatel není dlužníkem SPÚ,

e)
jestliže byla výsadba trvalého porostu realizována pouze na části propachtovaného/pronajatého pozemku, kterou bude nutno oddělit, požádá OJ pachtýře/nájemce o předložení GP obsahujícího všechny náležitosti. GP bude součástí nové speciální pachtovní smlouvy na dobu určitou.


Nevydá-li stavební úřad souhlas s dělením pozemku, speciální pachtovní smlouva na dobu určitou nebude uzavřena.


Dělení pozemku nebude vyžadováno, pokud by zbývající část bez trvalého porostu byla nepřevoditelná (zanedbatelná výměra, mez ap.).

Jestliže má být předmětem speciální pachtovní smlouvy jen část stávajícího předmětu pachtu/nájmu, ukončí OJ tuto smlouvu dohodou a uzavře na část předmětu pachtu speciální pachtovní smlouvu na dobu určitou a na zbývající část předmětu nájmu/pachtu pachtovní smlouvu na dobu neurčitou (viz podkapitola 6.1.1. tohoto MP). Není-li stávající smlouvu třeba aktualizovat, lze pouze provést zúžení předmětu pachtu/nájmu a uzavřít na část předmětu pachtu speciální pachtovní smlouvu na dobu určitou.

UPOZORNĚNÍ: Pozemky, na které OJ obdrží žádost na uzavření speciální pachtovní smlouvy v souvislosti s ustanovením § 10a zákona o SPÚ, nebudou zařazeny do žádné z nabídek SPÚ do doby, než bude uzavřena speciální pachtovní smlouva, nebo bude žadateli/stávajícímu nájemci po provedeném šetření oznámeno, že speciální pachtovní smlouva nebude uzavřena.

Pokud je uzavřena speciální pachtovní/nájemní smlouva, vzniká SPÚ, vzhledem k předkupnímu právu pachtýře/nájemce, povinnost nabídnout pozemek ke koupi nejprve pachtýři/nájemci. Jen v případě, když pachtýř/nájemce předkupní právo nevyužije, může být pozemek zařazen do veřejné nabídky pozemků k dalšímu prodeji. Změní-li se vlastník pozemku, přejdou práva a povinnosti z nájmu dle ustanovení § 2221 a dle ustanovení § 2341 NOZ i pachtu na nového vlastníka. Je-li nabyvatelem osoba pachtýře/nájemce, pak pacht/nájem zaniká.

Realizace převodů pozemků při využití předkupního práva pachtýři/nájemci je řešena samostatným metodickým pokynem OPMS.

3) Nájem pro nezemědělské účely se sjednává na dobu neurčitou s tím, že ho lze vypovědět v tříměsíční výpovědní době, která začíná běžet prvním dnem kalendářního měsíce následujícího po doručení výpovědi druhé smluvní straně (viz příloha č. 4a, 4b a 4c tohoto MP).

V kompetenci OJ je uzavřít pacht/nájem na dobu určitou nejdéle na dobu jednoho roku, není-li tímto pokynem nebo speciálními pokyny stanoveno jinak. Pacht/Nájem na dobu určitou do jednoho roku lze sjednat i v případě důvodných obav, že pachtýř/nájemce nebude platit pachtovné/nájemné, resp. se bude vyhýbat doručení výpovědi z pachtu/nájmu.

Pacht/nájem na dobu určitou delší než jeden rok lze sjednat pouze se souhlasem OSMS, a to jen na základě řádně zdůvodněné písemné žádosti OJ doložené nezbytnými podklady. Totéž platí pro případy, kdy žadatel o pacht/nájem požaduje výpovědní dobu odlišnou od výpovědní doby dané těmito MP.
4. Aktualizace pachtovní/nájemní smlouvy

4.1.
Pokud bude pacht/nájem ukončen dohodou a užívání bude pokračovat novou pachtovní/nájemní smlouvou, propachtovatel/pronajímatel doplní do dohody o ukončení pachtu/nájmu (viz MP část 2/4 – příloha č. 5) ujednání, které bude obsahovat sdělení týkající se přechodu předmětu pachtu/nájmu, resp. části předmětu pachtu/nájmu ze „staré“ pachtovní/nájemní smlouvy do „nové“ pachtovní/nájemní smlouvy, a v návrhu „nové“ pachtovní/nájemní smlouvy propachtovatel/pronajímatel uvede, že předmět pachtu/nájmu, resp. část předmětu pachtu/nájmu přešel do této pachtovní/nájemní smlouvy z pachtovní/nájemní smlouvy č. …….. .
4.2.
Jestliže se pachtovní/nájemní smlouva stala nepřehlednou (např. s ohledem na větší množství dodatků), propachtovatel/pronajímatel ukončí tuto smlouvu dohodou a uzavře novou pachtovní/nájemní smlouvu se stejným pachtýřem/nájemcem, která bude bez přerušení navazovat na stávající pachtovní/nájemní smlouvu.

Nepřistoupí-li pachtýř/nájemce v obou výše zmíněných případech na dohodu o ukončení stávajícího pachtu/nájmu i přes upozornění na možnost výpovědi ze strany SPÚ, dá OJ výpověď z pachtovní/nájemní smlouvy bez udání důvodu v souladu s ujednanou výpovědní dobou v předmětné pachtovní/nájemní smlouvě.

V případě, že se ukončuje pachtovní/nájemní smlouva a nahrazuje se smlouvou novou se stejným pachtýřem/nájemcem, je nutné dbát na to, aby pacht/nájem byl kontinuální. Pokud by nebyl pacht/nájem kontinuální, hrozí spory při vyhodnocování přednosti z titulu pachtu/nájmu při prodeji dle ustanovení § 12 zákona o SPÚ.
4.3.
Výše pachtovného/nájemného při aktualizaci pachtovní/nájemní smlouvy bude stanovena v souladu s platným MP, neboť se jedná o novou pachtovní/nájemní smlouvu, pokud nebylo původní pachtovné/nájemné sjednáno vyšší (např. na základě výzvy) nebo již zvýšeno o míru inflace. V těchto případech bude nové pachtovné/nájemné odpovídat minimálně původnímu pachtovnému/nájemnému.
5. Pozemkové úpravy

Pozemkovými úpravami se ve veřejném zájmu prostorově a funkčně uspořádávají pozemky, scelují se nebo dělí a zabezpečuje se jimi přístupnost a využití pozemků a vyrovnání jejich hranic tak, aby se vytvořily podmínky pro racionální hospodaření vlastníků půdy. V těchto souvislostech původní pozemky zanikají a zároveň se vytvářejí pozemky nové, k nimž se uspořádávají vlastnická práva a s nimi související věcná břemena. Od roku 1991 byly pozemkové úpravy prováděny podle zákona č. 284/1991 Sb. Tento zákon byl nahrazen zákonem č. 139/2002 Sb.
5.1. Formy pozemkových úprav

5.1.1.Komplexní pozemkové úpravy

KoPÚ se zpravidla týkají celého katastrálního území vyjma zastavěné území nebo jeho podstatné části a řeší se jimi veškeré potřeby vlastníků pozemků z pohledu racionálního hospodaření a z pohledu zlepšení životního prostředí, ochrany a zúrodnění půdního fondu, vodního hospodářství, a zvýšení ekologické stability krajiny.
5.1.2. Jednoduché pozemkové úpravy

JPÚ se řeší některé specifické potřeby hospodaření v malé části katastrálního území (např. urychlené scelení pozemků, protierozní a protipovodňová opatření), přičemž KPÚ, resp. pobočka může v odůvodněných případech upustit od zpracování plánu společných zařízení.
V rámci JPÚ se také řeší problémy spojené s půdou přidělenou podle poválečných prezidentských dekretů, formou tzv. upřesnění a rekonstrukce přídělů. Jde o případy, kdy je nutno určit hranice přídělu a kdy existují pouze neúplné, poškozené nebo nečitelné podklady nebo se podklady o přídělech nedochovaly a přidělené pozemky nelze identifikovat podle čísel parcel, polohy a výměr. V těchto specifických případech pobočka vydává pouze jediné rozhodnutí o určení hranic pozemků (rozhodnutí viz kap. 5.2 a 5.3). U takto dotčených propachtovaných/pronajatých pozemků vyhotovuje OJ pouze dodatky ke stávajícím pachtovním/nájemním smlouvám. V případech, kdy došlo ke změnám na celém předmětu pachtu/nájmu, je možné stávající pachtovní/nájemní smlouvy ukončovat dohodou a uzavírat nové.

Pozor – v případě, že se v JPÚ nejedná pouze o vydání rozhodnutí o určení hranic pozemků, vydává pobočka rozhodnutí o schválení návrhu JPÚ a následně rozhodnutí o výměně nebo přechodu vlastnických práv, popř. o zřízení nebo zrušení věcného břemene k dotčeným pozemkům, v těchto případech postupuje OJ dle kapitoly 5.3. 

5.2. Rozhodnutí o pozemkových úpravách, a jejich ukončení

Pobočka vydá rozhodnutí o schválení návrhu pozemkových úprav, pokud s ním souhlasí vlastníci alespoň 60 % výměry pozemků, o kterých má být rozhodováno. Souhlas vlastníka s navrženým výsledným uspořádáním jeho pozemků je vyjádřen podpisem na příslušném formuláři. Proti tomuto rozhodnutí se mohou účastníci řízení odvolat. 
V této souvislosti by měly s ohledem na přijatý ZMV nové pozemky ve vlastnictví státu, na něž by mělo přejít vlastnické právo na základě rozhodnutí o výměně nebo přechodu vlastnických práv a vztahuje se na ně ZMV, v nejširším možném rozsahu odpovídat výměrou, kvalitativně i vzdálenostně podle § 10 odst. 1 zákona o pozemkových úpravách pozemkům dosavadním. Podle ustanovení § 3 odst. 4 zákona č. 139/2002 Sb. se na nově vzniklé pozemky podle schváleného návrhu nahlíží jako na původní majetek podle ZMV.
Pokud OJ s pobočkou nespolupracuje a ve stanovené lhůtě se k návrhu na nové uspořádání pozemků ani po výzvě pobočky, která řízení o pozemkových úpravách vede nevyjádří, má pobočka za to, že s návrhem souhlasí. OJ by měla posoudit návrh nového uspořádání pozemků s ohledem na jejich další možný pacht/nájem a na případný převod, zvláště pak v případech, kdy byl vydán souhlas s výsadbou trvalých porostů.
Schválený návrh pozemkových úprav je závazným podkladem pro vydání rozhodnutí pobočky o výměně nebo přechodu vlastnických práv, popř. o zřízení nebo zrušení věcného břemene k dotčeným pozemkům. Pozemkové úpravy jsou na základě tohoto rozhodnutí zapsány do katastru nemovitostí a řízení je ukončené. Dosavadní pachty/nájemní vztahy k předmětným pozemkům, kterých se rozhodnutí týká, zanikají k 1. 10. běžného roku. Pokud bylo řízení zahájeno před účinností zákona o SPÚ a současně platí, že byl vystaven návrh pozemkové úpravy k veřejnému nahlédnutí, pak pokud rozhodnutí o výměně nebo přechodu vlastnických práv nabylo právní moci do 31. 12. 2012 (bylo zahájeno a bylo vystaveno bylo kumulativně splněno), zanikají ve většině případů dosavadní nájemní vztahy k předmětným pozemkům, kterých se rozhodnutí týká, tímto rozhodnutím a nikoliv k 1. 10. běžného roku. Obnovený katastrální operát se stává platným ke dni nabytí právní moci rozhodnutí o výměně nebo přechodu vlastnických práv, popř. o zřízení nebo zrušení věcného břemene.
Pozor – u ukončených pozemkových úprav, kde došlo k vydání tohoto rozhodnutí s právními účinky k 31. 12. 2002 (ukončení platnosti zákona č. 284/1991 Sb.), k  ukončení stávajících nájemních vztahů nedošlo, jelikož tento zákon neobsahoval ustanovení o jejich zániku. Výjimkou je případ, kdy pozemkový úřad sice rozhodl dle zákona č. 284/1991 Sb., ale rozhodnutí nabylo právní moci z důvodu podání odvolání dotčeného vlastníka proti rozhodnutí a následného několikaletého soudního sporu až v době účinnosti zákona č. 139/2002 Sb., v tomto případě dochází též k zániku nájemního vztahu k dotčeným pozemkům. 

V obvodu pozemkových úprav mohou být zařazeny i pozemky, jejichž hranice jsou vyšetřeny a zaměřeny, ale tyto pozemky jsou v obvodu pozemkových úprav vedeny jako neřešené; zaměření pozemků je provedeno pouze za účelem obnovy katastrálního operátu pro celý obvod pozemkových úprav. Vlastníci pozemků, na kterých se provádí pouze obnova katastrálního operátu, nejsou účastníky správního řízení spojeného s pozemkovými úpravami. U takto dotčených propachtovaných/pronajatých pozemků je možno vyhotovovat pouze dodatky ke stávajícím pachtovním/nájemním smlouvám. V případech, kdy došlo ke změnám na celém předmětu pachtu/nájmu, lze stávající pachtovní/nájemní smlouvy ukončit dohodou a uzavřít nové.

5.3. 
Rozhodnutí o výměně nebo přechodu vlastnických práv, popř. o zřízení nebo zrušení věcného břemene k dotčeným pozemkům – činnost SPÚ ve vztahu k pachtovním/nájemním smlouvám 

V důsledku vydaného rozhodnutí o výměně nebo přechodu vlastnických práv zanikají pachty/nájemní vztahy k 1. 10. běžného roku, přičemž v mezidobí mezi vydáním rozhodnutí o výměně nebo přechodu vlastnických práv a tímto datem vstupují subjekty nabývající vlastnické právo k pozemkům do právního postavení propachtovatele/pronajímatele. S ohledem na tuto skutečnost by měl být dodatkem k pachtovní/nájemní smlouvě upravena úhrada za užívání, přičemž je v této souvislosti možné využít spolupráce s příslušnými pobočkami.
V případech, kdy nebude realizován následný pacht/nájem „nově vzniklých pozemků“ zašle OJ pachtýři/nájemci v případě zániku celého předmětu pachtu/nájmu Oznámení (viz příloha č. 2b), jehož součástí bude vypořádání pachtovného/nájemného ke dni nabytí právní moci rozhodnutí.
Pokud se předmětné rozhodnutí týká jen části pozemků, pachtovní/nájemní smlouva nezaniká, zaniká pouze pacht/nájem k pozemkům dotčeným tímto rozhodnutím, OJ tedy zašle pachtýři/nájemci jen Oznámení – (viz příloha č. 2b).
5.3.1 Pacht/Nájem „nově vzniklých pozemků“

„Nově vzniklé pozemky“ jsou OJ nejprve nabídnuty k pachtu/nájmu stávajícím pachtýřům/nájemcům, tj. pachtýřům/nájemcům, jejichž propachtované/pronajaté pozemky byly předmětem pozemkových úprav a pachtýři/nájemci nejsou dlužníky SPÚ po lhůtě splatnosti a plní veškeré závazky plynoucí z dosavadní pachtovní/nájemní smlouvy. OJ tedy v dostatečném časovém předstihu před 1. říjnem běžného roku písemně upozorní pachtýře/nájemce dotčených pozemků na zánik pachtu/nájmu ze zákona a navrhne v zájmu udržení kontinuity pachtu/nájmu možnost pokračovat v něm za obdobných podmínek, jaké byly ve smlouvě s tím, že následně s ním bude uzavřena nová písemná pachtovní/nájemní smlouva v případě zániku celého předmětu pachtu/nájmu nebo dodatek v případě zániku části předmětu pachtu/nájmu (viz příloha č. 2a). Za předpokladu, že pachtýř/nájemce toto bude akceptovat, bude mu zajištěna kontinuita pachtu/nájmu.
Zaniká-li nájem k pozemkům, na které byla uzavřena speciální nájemní smlouva na dobu určitou 30 let za účelem provozování zemědělské výroby spočívající ve výsadbě a pěstování vinice a jejího řádného obhospodařování, a nájemce bude mít zájem pokračovat v užívání pozemků na základě nové pachtovní smlouvy, současně s pachtovní smlouvou musí být uzavřena i dohoda o způsobu vypořádání zhodnocení pozemku (viz příloha č. 3). Pachtovní smlouva bude uzavřena na dobu sjednanou původní nájemní smlouvou. 
Stejně bude postupováno v případě zániku nájmu k pozemkům, na které byla uzavřena speciální nájemní smlouva na dobu určitou 5 a více let s osobou, která na pozemku ve vlastnictví státu zřídila trvalý porost a v souladu s ust. § 10a zákona o SPÚ by mohla uplatit předkupní právo (viz článek 3. odst. 2 tohoto MP).

Pokud pachtýři/nájemci dotčených pozemků nebudou akceptovat výše uvedenou možnost nebo OJ nemůže objektivně posoudit pacht/nájem „nově vzniklých pozemků“, OJ písemně vyzve stávající pachtýře/nájemce k jednání ve věci dohody o dalším pachtu/nájmu těchto pozemků. Z tohoto jednání bude vyhotoven zápis. Jestliže nedojde k dohodě, přistoupí OJ k realizaci výzvy k podání návrhů na uzavření pachtovní/nájemní smlouvy (MP část 2/4 – příloha č. 7 – str. 1). 

Abychom předešli sporům při vyhodnocování přednosti z titulu pachtu/nájmu při prodeji dle § 12 zákona o SPÚ, je nutné, pokud rozhodnutí bude pravomocné krátkou dobu před 1. říjnem běžného roku a nestihne se do tohoto data uzavřít nová pachtovní/nájemní smlouva, řešit mezidobí od ukončení pachtu/nájemního vztahu k dotčeným pozemkům do uzavření nové písemné pachtovní/nájemní smlouvy nebo dodatku dohodou o zaplacení úhrady za užívání nemovité věci. 
Úhrada za užívání od 1. října do uzavření písemné pachtovní/nájemní smlouvy nebo dodatku bude realizována na základě dohody o zaplacení úhrady za užívání nemovitostí, doba užívání řešená touto dohodou bude započítána do požadované doby 36 měsíců, stanovené zákonem o SPÚ, pro přednostní převod z titulu pachtu/nájmu. 

V této dohodě musí být v čl. I pod specifikací dotčených pozemků uvedena poznámka s tímto zněním: „Tyto pozemky byly předmětem rozhodnutí pozemkového úřadu č.j. ..... s nabytím právní moci dne ... .“.

Pokud OJ neřešila s ohledem na objektivní příčiny již v průběhu pozemkových úprav následný pacht/nájem „nově vzniklých pozemků“ a některé subjekty dotčené pozemky již užívají bez písemného souhlasu OJ a s tímto užíváním OJ souhlasí, zašle těmto pachtýřům/nájemcům Oznámení  (viz příloha č. 2b), dohodu o zaplacení úhrady za užívání nemovitostí – v této dohodě musí být v čl. I pod specifikací dotčených pozemků uvedena poznámka s tímto zněním: „Tyto pozemky byly předmětem rozhodnutí pozemkového úřadu č.j. ..... s nabytím právní moci dne ...“ a pachtovní/nájemní smlouvu nebo dodatek. Jestliže OJ s daným užíváním nesouhlasí, zašle pachtýřům/nájemcům pouze Oznámení  (viz příloha č. 2b) a dohodu o zaplacení úhrady za užívání nemovitostí, pacht/nájem těchto „nově vzniklých pozemků“ řeší OJ v souladu s MP část 2/4.

Jestliže byla na nově vzniklých pozemcích navržena agrotechnická opatření, pobočka informovala OJ ve vyplněné příloze č. 5 MP část 2/18, případně jiným způsobem, musí být podmínka jejich dodržování uvedena v pachtovní smlouvě spolu s konkrétním popisem těchto opatření.

5.3.2. Pacht pozemků, na kterých jsou navržena společná zařízení
Novelou zákona č. 139/2002 Sb. účinnou od 1. 8. 2016 došlo mimo jiné ke změně ustanovení § 9 odst. 12. Podstatou novely je změna režimu při nakládání s pozemky ve vlastnictví státu, na nichž jsou návrhem pozemkových úprav umístěna společná zařízení a vystupují z pozemkových úprav např. s druhem pozemku ostatní plocha a způsobem využití ostatní komunikace. Tyto pozemky budou do doby realizace společných zařízení ve vlastnictví státu a budou zemědělsky obhospodařovány (viz podrobněji informace Odboru metodiky a řízení pozemkových úprav č. 4/2016 /č.j. SPU 554 194/2016/ ze dne 31. 10. 2016.

Možnost uzavření pachtovní smlouvy u těchto pozemků bude vyhodnocena na základě existence prvku v terénu, předpokládaného termínu realizace prvku a doporučení pobočky zaznamenané ve vyplněné příloze č. 5 MP 2/18. Pozemky, na nichž jsou navržena společná zařízení typu plošného protierozního nebo ochranného zatravnění, je možné propachtovat pouze za účelem hospodaření na travním porostu. Není-li travní porost na pozemku založen, pak bude pozemek propachtován i za účelem založení travního porostu. Tyto pozemky s prvky plošného zatravnění, kdy prosté zatravnění je konečnou realizací prvku, je možné propachtovat na dobu neurčitou. 
Pozemky, na nichž jsou návrhem umístěna společná zařízení ostatních typů, je možné propachtovat pouze na dobu určitou do doby potřeby realizace prvku.
Pro uzavření pachtovní smlouvy na dobu určitou se použije speciální vzor smlouvy (příloha č. 12), ve které budou ponechána z alternativních ustanovení pouze ta, která odpovídají charakteru navržených prvků na propachtovaných pozemcích. Pozemky, u nichž je vyžadováno zatravnění z důvodu zmírnění eroze již před konečnou realizací prvku, lze pronajmout pouze k hospodaření na travním porostu. 
Smlouvy k pozemkům, na kterých jsou navrženy prvky plošného zatravnění a které budou propachtovány na dobu neurčitou, budou rozšířeny o ustanovení speciálních pachtovních smluv na dobu určitou týkající se zatravnění. Informace, že na pozemku je navržen prvek společných zařízení, bude včetně jeho popisu uvedena v článku I. smlouvy.
6. Pachtovné/nájemné

Při stanovení pachtovného/nájemného SPÚ musí respektovat ustanovení § 14 ZMS. Dle tohoto ustanovení musí SPÚ využívat majetek státu účelně a hospodárně a počínat si tak, aby svým jednáním majetek státu nepoškozoval a neodůvodněně nesnižoval jeho rozsah a hodnotu anebo výnos z tohoto majetku, přičemž je současně povinen pečovat o zachování tohoto majetku a jeho údržbu i o jeho zlepšení.
Způsob stanovení výše pachtovného/nájemného (jeho výpočet) musí být vždy součástí spisu pachtovní/nájemní smlouvy (lze využít funkce „Výpis smlouvy“ z databáze Registr – formulář pachtovních a nájemních smluv, záložka „Tisky“).

Vypočtené pachtovné/nájemné se zaokrouhluje na celé koruny.
6.1. Pachtovné u pozemků propachtovaných pro zemědělské účely (vzor pachtovní smlouvy – viz příloha č. 1a, 1b, 1c)

6.1.1. Výše ročního pachtovného u pozemků ZPF propachtovaných pro zemědělské účely

SPÚ propachtovává pozemky ZPF pro zemědělské účely za pachtovné stanovené dohodou, minimálně však dle ustanovení § 4 odst. 3 zákona o SPÚ ve výši 2,2 % z ceny pozemků dle vyhlášky MZe platné k aktuálnímu datu, tj. k datu vyhotovení návrhu pachtovní smlouvy.
V případě rozšíření předmětu pachtu o další pozemky dodatkem k pachtovní smlouvě pro zemědělské účely (viz příloha č. 5) nebude propachtovatel provádět přepočet výše pachtovného u všech propachtovaných pozemků (při změně průměrných cen), ale pouze výpočet u nově propachtovávaných pozemků, který je vždy proveden k aktuálnímu datu (vychází se z vyhlášky MZe platné k tomuto datu).

6.1.2. Výše ročního pachtovného u pozemků s druhem pozemku ostatní plocha propachtovaných pro zemědělské účely 

Výše ročního pachtovného u pozemků s druhem pozemku ostatní plocha, které bezprostředně nenavazují na pozemky zastavěné budovami/stavbami, je stanovena dohodou, minimálně však dle ustanovení § 4 odst. 3 zákona o SPÚ ve výši 2,2 % z ceny pozemků dle vyhlášky MZe platné k aktuálnímu datu. Jedná se o pozemky tvořící funkční celek s fakticky obhospodařovanými pozemky s druhem pozemku orná půda, trvalý travní porost, zahrada apod.

Na základě oboustranné dohody nebo v případě výzvy k podání návrhů na uzavření smlouvy dle MP část 2/4 je možné stanovit pachtovné vyšší než jak je uvedeno.
6.1.3. Splatnost pachtovného u pozemků propachtovaných pro zemědělské účely

Pachtovné se platí ročně pozadu k 1. 10. běžného roku.

Ve výjimečných případech, kdy výše ročního pachtovného činí více než 100 000 Kč, může propachtovatel povolit na písemnou žádost pachtýře placení pachtovného půlročně pozadu k 1. 4. a k 1. 10. běžného roku. Tuto výjimku nelze udělit v případě pachtu pozemků za účelem provozování lyžařských vleků.
V případě, že je pachtovní smlouva uzavřena od jiného data než 1. 10. běžného roku, propachtovatel vypočte alikvotní část odpovídající skutečnému počtu dní v období od data účinnosti smlouvy do nejbližšího následujícího data splatnosti pachtovného, tj. do 30. 9. včetně.

Pachtovné je splatné na účet příslušného krajského pozemkového úřadu.

6.1.4. Snížení pachtovného u pozemků propachtovávaných pro zemědělské účely

OJ může v případech, kdy objektivní příčiny významně omezují zemědělské využití pozemku a propachtovatel nemůže zabezpečit jejich odstranění (např. pásmo hygienické ochrany vod, vysoká hladina spodní vody, zasažení pozemků imisemi, zvýšený výskyt stožárů, lokalizace ve zvláště chráněných územích se zvýšenou ochranou životního prostředí, zaplevelení apod.), výši pachtovného přiměřeně snížit až na symbolické pachtovné, a to pouze s písemným souhlasem OSMS.
OJ musí OSMS předložit odůvodněnou žádost zájemce o pacht o snížení pachtovného obsahující přesnou specifikaci předmětných pozemků. Tato žádost musí být současně doložena zápisem z místního šetření, popř. fotodokumentací či protokolem o kontrole pozemků Státní rostlinolékařskou správou nebo vyjádřením orgánu ochrany ZPF aj.

6.2. Nájemné u pozemků pronajatých pro nezemědělské účely (vzor nájemní smlouvy – viz příloha č. 4a, 4b, 4c)

6.2.1. Výše nájemného u pozemků pronajatých pro nezemědělské účely

Pokud se jedná o účel nezemědělský (např. rekreace, přístup, parkování, skladování dřeva na otop atd.), stanoví se nájemné ve výši nájemného v čase a místě obvyklého.

Výše nájemného by měla odpovídat dané lokalitě (např. počtu obyvatel – http://www.uir.cz/katastralni-uzemi) a účelu nájmu (např. zda pronajaté pozemky slouží k podnikání nájemce či nikoliv) a neměla by být v žádném případě stanovena nepřiměřeně nízká.

Pokud jde o nájem pozemků nesloužících k podnikání nájemce, lze při stanovení nájemného v čase a místě obvyklého využít výměru Ministerstva financí, platného k aktuálnímu datu, kterým se vydává seznam zboží s regulovanými cenami (výměr nestanovuje minimální výši nájemného). Nájemné však musí být vždy vyšší než je minimální výše pachtovného/nájemného daná těmito MP (viz kapitola 6. bod 6.1.1. a 9.1. tohoto MP).

Pro stanovení nájemného v čase a místě obvyklého při nájmu pozemků pro podnikatelské účely vznese OJ písemný dotaz s konkretizovaným předmětem a účelem nájmu na místně příslušný obecní úřad, na příslušné územní pracoviště ÚZSVM nebo na místní realitní kanceláře, nebo se dotáže na obvyklé nájemné znalce (pokud je znalec ochoten OJ takové odborné vyjádření poskytnout), případně OJ provede vlastní šetření a analýzu realitního trhu v oblasti nájemného v realitní inzerci na realitních serverech. Korespondence bude založena do spisu nájemní smlouvy, případně bude do spisu založena jiná listina osvědčující zjištěnou výši nájemného (např. pořízená z internetové nabídky nemovitostí k nájmu v dané lokalitě).

Pro určení obvyklého nájemného lze rovněž využít již uzavřené nájemní smlouvy SPÚ, jejichž předmětem je pronájem stejných či obdobných pozemků za účelem stejného či obdobného využití. Takto lze využít nájemní smlouvy uzavřené v posledních dvou letech, bylo-li u nich stanoveno nájemné ve výši nájemného v čase a místě obvyklého..

Nebude-li možné určit výši nájemného v čase a místě obvyklého shora uvedeným způsobem (OJ se nepodaří získat od obecního úřadu, územního pracoviště ÚZSVM, resp. realitní kanceláře, nebo znalce, resp. jiným způsobem údaje o nájemném v čase a místě obvyklém), lze vycházet z výměru MF s tím, že stanoví nájemné s ohledem na druh a místo podnikání, vždy však vyšší než je maximální výše nájemného daná tímto výměrem.

Předloží-li žadatel o nájem znalecký posudek o stanovení výše nájemného v čase a místě obvyklého, zašle ho OJ k posouzení OTCV, zda ho lze při nájmu využít.
6.2.2. Splatnost nájemného u pozemků pronajatých pro nezemědělské účely

Nájemné se platí ročně dopředu vždy k 1. 10. běžného roku. V případě, že je nájemní smlouva uzavřena od jiného data než 1. 10. běžného roku, pronajímatel vypočte alikvotní část nájemného odpovídající skutečnému počtu dní v období od data účinnosti smlouvy do nejbližšího následujícího data splatnosti nájemného, tj. do 30. 9. včetně.

Tato alikvotní část musí být nájemcem uhrazena do 30 dnů ode dne účinnosti smlouvy.
Nájemné je splatné na účet příslušného KPÚ.
6.3. Výše ročního pachtovného u pozemků, kde je provozován lyžařský vlek

Pachtovné se stanoví z celkové výměry pozemků užívaných k provozování lyžařského vleku, včetně plochy sjezdovek. Do součtu výměry užívaných ploch se zahrnují jen celé pozemkové parcely (parcely se nedělí). Roční pachtovné se stanovuje dohodou smluvních stran ve výši pachtovného v čase a místě obvyklého.

Dále uvedené sazby jsou orientační a současně minimální:

cena v místě obvyklá, ne však nižší než cena stanovená dle aktuálně platného výměru MF – komerčně využívané vleky,
5 Kč za m2 a rok – vleky provozované obecními úřady, městskými úřady a tělovýchovnými organizacemi,
3 Kč za m2 a rok – vleky provozované u podnikových rekreačních zařízení,
1 Kč za m2 a rok – vleky přenosné (odstranitelné).
Pro tento účel se použije vzor pachtovní smlouvy (viz příloha č. 1a, 1b, 1c) s tím, že v čl. II bude kromě provozování zemědělské výroby uveden další účel – provozování lyžařského vleku.
Bude-li v průběhu účinnosti pachtovní/nájemní smlouvy uzavřené za účelem provozování zemědělské výroby vydán pachtýři/nájemci písemný souhlas se zřízením užívacího práva třetí osobě/podnájmem dle ustanovení § 2215 NOZ, s tím, že na propachtovaných/podnajatých pozemcích bude provozován vlek, pak je třeba uzavřít ke stávající pachtovní/nájemní smlouvě dodatek, jímž bude rozšířen pro konkrétní pozemky účel pachtu/nájmu a po dobu užívání ujednaného s třetí osobou k původnímu pachtu/podnájmu, resp. po dobu existence primární pachtovní/nájemní smlouvy bude odpovídajícím způsobem navýšeno roční pachtovné/nájemné (viz výše).
6.4. Výše ročního pachtovného/nájemného u pozemků, které tvoří přídomovní zahrady

Základním předpokladem pro stanovení výše pachtovného/nájemného u přídomovních zahrad je zjištění převažujícího účelu užívání.
6.4.1. Zemědělský účel – pacht
Jestliže jde o účel zemědělský (např. pěstování zeleniny, sekání trávy s využitím na píci pro hospodářské zvířectvo, sekání trávy a následné kompostování, chov drobného domácího zvířectva), bude pachtovné stanoveno dohodou, minimálně však ve výši 2,2 % z průměrné ceny pro jednotlivá katastrální území dle vyhlášky MZe platné k aktuálnímu datu (způsob jeho stanovení – viz kapitola 6.1.1.).

U tohoto typu pachtu je v odůvodněných případech možno v Čl. III v přílohách č. 1a, č. 1b a č. 1c text psaný podtrženou kurzívou vypustit.

6.4.2. Nezemědělský účel – nájem
Pokud se jedná o účel nezemědělský, stanoví se nájemné ve výši nájemného v čase a místě obvyklého (způsob jeho stanovení – viz kapitola 6.2.1.).
6.5. Výše ročního pachtovného při nájmu pozemků s trvalými porosty

6.5.1. Chmelnice

-
pachtovné z pozemku činí 2,2 % z průměrné ceny pro jednotlivá katastrální území dle vyhlášky MZe platné k aktuálnímu datu,
-
pachtovné z chmelničních zařízení (konstrukce) činí 5 % z pořizovací ceny konstrukce, je-li evidována v účetním systému SPÚ, jinak dohodou,
-
pachtovné z porostu činí 7 % z ceny trvalého porostu, je-li evidován v účetním systému SPÚ, jinak dohodou.
6.5.2. Vinice

-
pachtovné z pozemku činí 2,2 % z průměrné ceny pro jednotlivá katastrální území dle vyhlášky MZe platné k aktuálnímu datu,
· pachtovné ze zařízení vinic (konstrukce) a pachtovné z porostu se stanoví dohodou.
6.5.3. Ovocné sady

-
pachtovné z pozemku činí 2,2 % z průměrné ceny pro jednotlivá katastrální území dle vyhlášky MZe platné k aktuálnímu datu,
· -
pachtovné z porostu se stanoví dohodou.
Přiložený výpočet pachtovného musí obsahovat obě položky – pachtovné z pozemku i pachtovné z porostu.
6.6. Zvyšování pachtovného/nájemného o míru inflace

SPÚ je oprávněn vždy k 1. 10. běžného roku jednostranně zvýšit sjednané roční pachtovné/nájemné o míru inflace vyjádřenou přírůstkem průměrného ročního indexu spotřebitelských cen vyhlášenou Českým statistickým úřadem za předcházející běžný rok. 

Na návrh OSMS rozhodne ředitel sekce majetku státu o uplatnění zvýšení ročního pachtovného/nájemného. Bude-li rozhodnuto kladně, zašle OSMS informaci OJ s postupem při zvyšování pachtovného/nájemného včetně výše inflace a současně s tím případně sdělí i minimální částku zvýšení pachtovného/nájemného tak, aby SPÚ při zvyšování pachtovného/nájemného postupoval v souladu s ustanovením § 14 ZMS a zároveň dodržel principy 3E, tj. hospodárnosti, efektivity a účelnosti. Součástí informace bude i vzor oznámení o zvýšení pachtovného/nájemného.
Písemné oznámení o zvýšení pachtovného/nájemného zašle OJ pachtýři/nájemci nejpozději do 1. 9. běžného roku a pachtýř/nájemce bude povinen novou výši pachtovného/nájemného platit s účinností od nejbližší platby pachtovného/nájemného.

Základem pro výpočet zvýšeného pachtovného/nájemného bude pachtovné/nájemné sjednané před tímto zvýšením.

V případě, že meziroční míra inflace přestane být z jakéhokoli důvodu nadále publikována, nahradí ji jiný podobný index nebo srovnatelný statistický údaj vyhlašovaný příslušným orgánem zvolený SPÚ.

Bude-li k pachtovní/nájemní smlouvě uzavřené do 31. 12. 2016 neobsahující ustanovení řešící zvyšování pachtovného/nájemného o míru inflace uzavírán dodatek, bude jím toto ustanovení do pachtovní/nájemní smlouvy navrženo (viz příloha č. 5 a č. 7 tohoto MP). 
Pokud bude pachtovní/nájemní smlouva ukončena v rámci aktualizace dohodou a užívání bude pokračovat novou pachtovní/nájemní smlouvou, lze pachtovné/nájemné zvýšit dříve než uběhne první rok pachtu/nájmu.
7. Výsadba a likvidace trvalých porostů

Výsadbu trvalých porostů lze realizovat pouze na výjimku udělenou ústředním ředitelem. Materiál pro výjimku zpracuje OSMS na základě písemné žádosti klienta/pachtýře/nájemce o výsadbu trvalých porostů postoupené OJ spolu se všemi nezbytnými podklady (vyjádření OJ, veškerá dostupná zjištění týkající se pozemku včetně závěrů z místního šetření a fotodokumentace apod.).
V případě, že je příslušným orgánem veřejné správy vydáno pravomocné rozhodnutí o odstranění trvalých porostů na pozemcích ve vlastnictví státu, se kterými je SPÚ příslušný hospodařit, postupuje propachtovatel/pronajímatel při likvidaci trvalých porostů v souladu s MP část 2/21.

8. Rozpracovaná výroba

V případě, že se na propachtovávaných/pronajímaných pozemcích nachází rozpracovaná výroba, doporučujeme ukončovat pacht/nájem tak, aby se rozpracovaná výroba na pozemcích nenacházela.
Pokud toto není možné, je nutné požadovat od žadatele o pacht/nájem doklad o tom, že se dohodl s vlastníkem rozpracované výroby na vzájemném vypořádání. Jestliže žadatel tento doklad nepředloží, je nutné, aby byla rozpracovaná výroba oceněna znalcem v daném oboru a tato skutečnost byla uvedena v pachtovní smlouvě v tomto znění:

"1) Pachtýř je srozuměn s tím, že na pozemcích (některých z nich), které jsou předmětem této smlouvy, se nachází rozpracovaná výroba, která je oceněna na základě znaleckého posudku č. .................... na částku ...........................
2) Pachtýř se zavazuje vypořádat se se subjektem, který vynaložil náklady na uvedenou rozpracovanou výrobu, resp. ji realizoval, a to z titulu bezdůvodného obohacení, které vznikne tím, že bude mít užitky z této rozpracované výroby."
V případě řešení pachtu pozemků, na nichž se nachází rozpracovaná výroba, formou výzvy k podání návrhů na uzavření pachtovní smlouvy, uvede propachtovatel kromě specifikace pozemků i tuto skutečnost v předmětu výzvy. Přílohou nabídkového listu účastníka výzvy bude i listina, popř. její úředně ověřená kopie prokazující vlastnický nebo jiný vztah k rozpracované výrobě.
9. Určitá specifika ve vztahu k ustanovením pachtovních/nájemních smluv

9.1. Nájem pozemků evidovaných v KN s druhem pozemku zastavěná plocha a nádvoří, ostatní plocha, trvalý travní porost a zahrada, př. pozemků jiného druhu
Užívání pozemků evidovaných v KN s druhem pozemku zastavěná plocha a nádvoří, ostatní plocha, trvalý travní porost a zahrada, př. pozemků jiného druhu za účelem provozování zemědělské výroby bude řešeno uzavřením nájemní smlouvy (viz příloha č. 11a, 11b a 11c).
Pokud budou předmětem nájemní smlouvy pozemky zastavěné stavbami ve vlastnictví nájemce sloužícími zemědělské výrobě, zpevněné plochy u budov (asfaltové povrchy, plochy betonové celistvé, plochy z panelů či jinak zpevněné plochy) a další pozemky určené pro zemědělské využití k zajištění přístupu, manipulaci a skladování zemědělských produktů, výrobků, chlévské mrvy, náhradních dílů, parkování zemědělské techniky a příslušenství atd., je třeba stanovit nájemné ve výši nájemného v čase a místě obvyklého (způsob jeho stanovení – viz výše, 6.2.1.), minimálně však:

–
zastavěná plocha a nádvoří








2 Kč za 1 m2

–
ostatní plocha, př. pozemky jiného druhu



1 Kč za 1 m2
V těchto případech bude vždy součástí nájemní smlouvy snímek katastrální mapy s přesným zákresem pronajímaných pozemků a snímek ortofotomapy.
9.2. Pacht pozemků nacházejících se ve zvláště chráněných územích a jejich ochranných pásmech

V případě, že jsou pachtovní smlouvou propachtovávány pozemky nacházející se ve zvláště chráněných územích a jejich ochranných pásmech, je třeba v čl. II vzorové pachtovní smlouvy uvést vedle provozování zemědělské výroby i účel zabezpečení ochrany přírody. Dále musí být změněn čl. III písm. a) této smlouvy, a to ve znění:
„a) užívat pozemky řádně v souladu s jejich účelovým určením a v souladu s podmínkami ochrany přírody a podmínkami omezujícími hospodářské využití uvedenými v zákoně č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody a krajiny, ve znění pozdějších předpisů, tj. především dodržovat plán péče o národní přírodní rezervace, přírodní rezervace, národní přírodní památky, přírodní památky a chráněné krajinné oblasti ve smyslu ustanovení § 38 tohoto zákona a zásady péče o národní park ve smyslu § 38a tohoto zákona,“

Dále je ve smlouvě nutné uvést, že pachtýř není oprávněn přenechat propachtované pozemky do pachtu ujednaného s třetí osobou.

9.3. Genofond

U pozemků ve vlastnictví státu, s nimiž je SPÚ příslušný hospodařit, které jsou v užívání šlechtitelské stanice a na nichž se nachází trvalé kultury a patří k nezbytnému rostlinnému genofondu nebo slouží výlučně k pěstování nových šlechtěných odrůd, může dle ustanovení § 22 odst. 4) zákona o půdě dát propachtovatel/pronajímatel výpověď z pachtu/nájmu až po dosažení účelu, k němuž byl pozemek užíván ke dni 1. února 1992.

9.4. Zahrádkové a chatové osady

Pachtovné bude stanoveno standardním způsobem (viz podkapitola 6.1.1, 6.1.2., 6.2.1, 6.5.1., 6.5.2., 6.5.3. a kapitola 9.1.).
U tohoto typu pachtu je v odůvodněných případech možno v Čl. III v přílohách č. 1a, č. 1b a č. 1c text psaný podtrženou kurzívou vypustit.

9.5. Pozemky pro výstavbu – trvalý zábor
V odůvodněných případech vydává OÚ nebo OJ dle věcné působnosti souhlasy se stavebním záměrem nezbytné pro správní řízení ve smyslu příslušných ustanovení stavebního zákona.
9.5.1.
Souhlasy vydané státním podnikům založeným podle zákona č. 77/1997 Sb., státním organizacím podle speciálních zákonů (např. Správa železniční dopravní cesty, s. o.), fyzickým osobám, právnickým osobám, krajům nebo obcím
A. Nepropachtované/Nepronajaté pozemky
Nejsou-li pozemky, k nimž je vydáváno souhlasné vyjádření/stanovisko, propachtovány/pronajaty třetím osobám, bude za účelem řešení jejich užívání po dobu provádění stavebního záměru uzavřena speciální nájemní smlouva pro nezemědělské účely na dobu neurčitou, resp. dobu určitou nejdéle jednoho roku (viz příloha č. 9). Souhlasné vyjádření/stanovisko příslušného OÚ nebo OJ vydané navrhovateli (investorovi/ stavebníkovi) může obsahovat i podmínku uzavření této nájemní smlouvy (podrobněji viz např. MP část 2/0 do 31. 12. 2017 a MP část 2/26 od 1. 1. 2018). 
Půjde-li o provedení stavebního záměru vyžadujícího trvalý zábor, bude v čl. III vzorové nájemní smlouvy vypuštěn odst. d).

Navrhovateli (investorovi/stavebníkovi) bude umožněno dvojí hrazení nájemného:

· v první fázi [viz Čl. V odst. 3) písm. a) vzorové nájemní smlouvy] dle MP část 2/4/1/a podkapitola 6.1.1. bude roční nájemné stanoveno dohodou, minimálně však ve výši 2,2 % z ceny pozemků dle vyhlášky MZe, kterou se stanoví seznam katastrálních území s přiřazenými průměrnými základními cenami zemědělských pozemků, platné k aktuálnímu datu, 

· ve druhé fázi [viz Čl. V odst. 3) písm. b) vzorové nájemní smlouvy] dle MP část 2/4/1/a podkapitola 6.2.1. bude roční nájemné stanoveno ve výši nájemného v čase a místě obvyklého,

Změna výše předpisu bude vždy provedena dodatkem.

Navrhovatel (investor/stavebník) není oprávněn předmět nájmu podnajmout.

Bude-li navrhovatel (investor/stavebník) v souvislosti s podmínkami nezbytnými pro přidělení dotace požadovat uzavření nájemní smlouvy na dobu určitou delší než jeden rok, rozhodne o tomto OSMS na základě kompletních podkladů doložených OJ. Součástí podkladů bude mimo jiné sdělení týkající se názvu projektu, poskytovatele dotace, příslušného programu, osy/prioritní osy, opatření, oblasti podpory, podopatření apod. Zároveň OJ sdělí OSMS data účinnosti nájemní smlouvy, tj. období, po které musí být nájemní smlouva uzavřena, aby navrhovatel (investor/stavebník) splnil podmínku udržitelnosti projektu po jeho ukončení.
B. Propachtované/Pronajaté pozemky

Jsou-li pozemky, ke kterým je vydáván souhlas se stavebním záměrem, propachtovány/pronajaty, oznámí OJ pachtýři/nájemci dopisem na doručenku, že propachtovaný/pronajatý pozemek bude dotčen stavebním záměrem. Pachtýři/nájemci bude sděleno, že případné zásahy do jeho užívacího vztahu, vypořádání škod na porostech apod., které souvisejí s provedením stavebního záměru, je nutno mezi ním a navrhovatelem (investorem/stavebníkem) dohodnout, a dále pak, že provedení stavebního záměru nemá vliv na jeho povinnost hradit SPÚ pachtovné/nájemné z pachtovní/nájemní smlouvy. Kopii dopisu obdrží investor/stavebník.

9.5.2.
Souhlasy vydané organizačním složkám státu (ustanovení § 3 zákona o majetku České republiky) a ostatním státním organizacím (ustanovení § 54 zákona o majetku České republiky)
Za účelem řešení užívání pozemku po dobu provádění stavebního záměru bude uzavřen zápis/smlouva dle MP část 2/26.
POZOR! Táž část zemského povrchu nemůže být zároveň předmětem pachtovní/nájemní smlouvy a zápisu/smlouvy dle MP část 2/26.
9.6. Pozemky pro výstavbu – dočasný zábor

Požádají-li o souhlas s dočasným záborem státní podniky založené podle zákona č. 77/1997 Sb., fyzické osoby, právnické osoby, kraje nebo obce, pak bude OJ postupovat dle podkapitoly 9.5.1. 
Bude-li se jednat o žádosti organizačních složek státu (ustanovení § 3 zákona o majetku České republiky) nebo ostatních státních organizací (ustanovení § 54 zákona o majetku České republiky), pak OJ, nebrání-li tomu jiné skutečnosti, vydá písemný souhlas s dočasným záborem. Tento souhlas bude vždy s ohledem na konkrétní pozemky obsahovat podmínky, za kterých je vydáván. Pro řešení užívání pozemků po dobu provádění stavebního záměru OJ použije zápis/smlouvu dle MP část 2/26.
POZOR! Táž část zemského povrchu nemůže být zároveň předmětem pachtovní/nájemní smlouvy a zápisu/smlouvy dle MP část 2/26.

9.7. Placení daně z pozemků 

Jsou-li pozemky, se kterými je SPÚ příslušný hospodařit, propachtovány/pronajaty obci nebo kraji, jsou dle ustanovení § 4 odst. 3 zákona č. 338/1992 Sb. osvobozeny od daně z pozemků za předpokladu, že nejsou využívány k podnikatelské činnosti. 

Budou-li tedy pachtýřem/nájemcem uvedené subjekty a nebude-li se jednat o podnikatelskou činnost, pak ze vzorových pachtovních/nájemních smluv včetně speciální nájemní smlouvy dle kapitoly 9.5. a 9.6. bude vypuštěn odstavec týkající se placení daně z nemovitých věcí.

9.8. Nepřístupné pozemky

Bude-li předmět pachtu/nájmu v pachtovní/nájemní smlouvě, v níž nejsou uvedena alternativní ustanovení pro nepřístupný pozemek, rozšiřován o nepřístupný pozemek, budou do dodatku tato alternativní ustanovení vložena.
10. Skončení pachtu/nájmu
10.1. Výpovědí doručenou pachtýři/nájemci vždy do vlastních rukou 

10.1.1. S určením výpovědní doby – viz příloha č. 8a
· PF ČR, resp. SPÚ si v nájemních smlouvách pro zemědělské účely uzavřených do 31. 12. 2013 v souladu s ustanovením § 678 ObčZ dohodl zkrácenou výpovědní lhůtu.
· ZEMĚDĚLSKÝ Pacht ujednaný na dobu neurčitou lze vypovědět v dvanáctiměsíční výpovědní době /ustanovení § 2347 NOZ/, a to vždy k 1. říjnu běžného roku výpovědí doručenou nejpozději do 30. září běžného roku.
· Stane-li se pachtýř ze zdravotních důvodů nezpůsobilý na pozemku hospodařit, má právo vypovědět pacht v tříměsíční výpovědní době, i když byl pacht ujednán na dobu určitou /ustanovení § 2348 odst. 1 NOZ/.
· Zemře-li pachtýř, má pachtýřův dědic právo vypovědět pacht v tříměsíční výpovědní době, i když byl pacht ujednán na dobu určitou; výpověď musí být podána do šesti měsíců ode dne, kdy pachtýř zemře /ustanovení § 2348 odst. 2 NOZ/.

· Nájem ujednaný na dobu neurčitou lze vypovědět v tříměsíční výpovědní době /ustanovení § 2231 NOZ/.
Výpověď nemusí být odůvodněna /ustanovení § 2231 odst. 2 NOZ/.

Dohodu o zpětvzetí výpovědi (viz MP část 2/4 – příloha č. 6) lze uzavřít pouze před uplynutím výpovědní doby.

10.1.2. Bez výpovědní doby – viz příloha č. 8b
VŽDY JEN PO PŘEDCHOZÍ PÍSEMNÉ KONZULTACI S OSMS!!!
Před podáním výpovědi z pachtovní/nájemní smlouvy bez výpovědní doby musí být pachtýř/nájemce písemně vyzván, aby pozemek užíval řádně a dána mu přiměřená lhůta k nápravě – ustanovení § 2228 odst. 1 NOZ (dle ustanovení § 2341 NOZ se použije i pro pacht). Součástí výzvy by mělo být upozornění na možné následky neuposlechnutí výzvy.
Hrozí-li naléhavě vážné nebezpečí z prodlení, má propachtovatel/pronajímatel právo pacht/nájem vypovědět, aniž pachtýře/nájemce vyzval k nápravě – ustanovení § 2228 odst. 3 NOZ (dle ustanovení § 2341 NOZ se použije i pro pacht).
Výpověď se dává vždy ke dni doručení, v žádném případě ne k jinému datu.

Důvody podání výpovědi:

· propachtuje-li pachtýř propachtovaný pozemek jinému, přenechá-li ho jinému k užívání nebo změní-li hospodářské určení pozemku, anebo způsob jeho užívání nebo požívání bez propachtovatelova předchozího souhlasu /ustanovení § 2334 NOZ/ – PACHT – je nutné doložit zápisem z místního šetření, popř. rozhodnutím nebo vyjádřením příslušného správního orgánu, je-li k dispozici; 

· užívá-li nájemce věc takovým způsobem, že se opotřebovává nad míru přiměřenou okolnostem nebo, že hrozí zničení věci /ustanovení § 2228 odst. 1 a 2 NOZ/ – NÁJEM – je nutné doložit zápisem z místního šetření, popř. rozhodnutím nebo vyjádřením příslušného správního orgánu, je-li k dispozici;

· porušuje-li strana zvlášť závažným způsobem své povinnosti, a tím působí značnou újmu druhé straně /ustanovení § 2232 NOZ/ – NÁJEM – je nutné doložit zápisem z místního šetření, popř. rozhodnutím nebo vyjádřením příslušného správního orgánu, je-li k dispozici,

zřídí-li nájemce třetí osobě užívací právo k pozemku bez souhlasu pronajímatele, považuje se to za hrubé porušení nájemcových povinností způsobující pronajímateli vážnější újmu /ustanovení § 2215 odst. 2 NOZ/;
· je-li pachtýř/nájemce v prodlení s úhradou pachtovného/nájemného delším než 60 dnů /ustanovení § 2232 NOZ/ – PACHT i NÁJEM.
Vzhledem k tomu, že výpověď z pachtu/nájmu bez výpovědní doby z výše uvedených důvodů (zejména pak z důvodu, že pachtýř/nájemce „nehospodaří řádně“) může být pro SPÚ z hlediska dokazování problematická, jeví se jako účelnější ukončit pacht/nájem výpovědí s určením výpovědní doby bez udání důvodu.

10.2.
Dohodou
ustanovení § 1981 NOZ – nelze ukončovat pacht/nájem zpětně – viz MP část 2/4 – příloha č. 5a.
10.3.
Uplynutím doby, na kterou byl pacht/nájem sjednán 
u pachtovních/nájemních smluv na dobu určitou
V tomto případě je nutné mít na zřeteli ustanovení § 2230 NOZ odst. 1, podle kterého užívá-li nájemce věc i po uplynutí nájemní doby a pronajímatel ho do jednoho měsíce nevyzve, aby mu věc odevzdal, platí, že nájemní smlouva byla znovu uzavřena za podmínek ujednaných původně. Byla-li původně nájemní doba delší než jeden rok, platí, že nyní byla uzavřena na jeden rok; byla-li kratší než jeden rok, platí, že nyní byla uzavřena na tuto dobu.
Totéž platí s odkazem na ustanovení § 2341 NOZ pro pachtovní smlouvy.
10.4.
Splynutím osoby propachtovatele/pronajímatele a pachtýře/nájemce.
10.5.
Smrtí pachtýře/nájemce – fyzické osoby 

ke dni úmrtí, avšak pouze v případě, pokud dědic dědictví odmítl nebo dědictví nenabude žádný dědic, tj. připadne státu.
Jestliže z usnesení o dědictví lze bez veškeré pochybnosti dovodit, že pachtovní/nájemní smlouva byla v dědickém řízení projednána a z usnesení o dědictví vyplynulo, kdo má jako dědic vstoupit do práv zůstavitele jakožto pachtýř/nájemce, pak tento dědic vstoupil do pachtovní/nájemní smlouvy. Předmětem dědického řízení u smluv obsahujících ustanovení o zániku smlouvy dnem úmrtí pachtýře/nájemce nebude přechod užívacích práv k předmětu pachtu/nájmu, ale případně jen přeplatek nebo pohledávka SPÚ za pachtovným/nájemným.

Nebylo-li v pachtovní/nájemní smlouvě ujednáno, že pacht/nájem zaniká smrtí pachtýře/nájemce a nebyla-li pachtovní/nájemní smlouva v dědickém řízení projednána (povinnost jejího projednání zákon výslovně nestanoví), příp. byla projednána pouze aktiva či pasiva z pachtovní/nájemní smlouvy, OJ vyzve dědice k předložení dohody všech dědiců, kterou mezi sebou určí toho, kdo vstoupí do práv pachtýře/nájemce nebo akceptuje ukončení pachtu/nájmu na základě:

· dohody o ukončení pachtovní/nájemní smlouvy podepsané všemi dědici (viz MP část 2/4 – příloha č. 5b) – nemají-li zájem o další užívání, a to ke dni podpisu dohody, resp. její účinnosti (nikoli ke dni úmrtí). Návrh dohody bude dědicům předán nebo zaslán bezprostředně po doložení usnesení soudu ve věci dědictví po zůstaviteli. K datu podpisu dohody bude provedeno vyúčtování pachtovného/nájemného,pokud byl rozhodnutím soudu ve věci dědictví určen jen jeden dědic, a tento má zájem pokračovat v užívání předmětu smlouvy, SPÚ akceptuje vstup dědice do stávající smlouvy. Tento postup nelze aplikovat v případě, že se na propachtovaných/pronajatých pozemcích nachází rozpracovaná výroba nebo trvalý porost vysazený zůstavitelem se souhlasem propachtovatele/pronajímatele, které musí být projednány v dědickém řízení.

V případě, že řízení o pozůstalosti bude zastaveno z důvodu, že zůstavitel nezanechal žádný nebo nepatrný majetek patřící do pozůstalosti, bude ukončena pachtovní/nájemní smlouva ke dni úmrtí pachtýře/nájemce a k tomuto datu bude provedeno vyúčtování pachtovného/nájemného.

10.6.
Zánikem pachtýře/nájemce – právnické osoby bez právního nástupce.
10.7.
K 1. říjnu běžného roku na základě pravomocného rozhodnutí o výměně nebo přechodu vlastnických práv 
dle ustanovení § 11 odst. 8 zákona č. 139/2002 Sb. (blíže viz článek 5. tohoto MP).
10.8.
Vznikne-li k plnění funkcí státu nebo jiných úkolů v rámci působnosti nebo stanoveného předmětu činnosti SPÚ anebo pro realizaci veřejně prospěšné stavby nebo z důvodu jinak určeného veřejného zájmu, potřeba uvolnit pozemek. 

Neprodleně po ukončení pachtovní/nájemní smlouvy musí dojít k finančnímu vyrovnání u příslušného variabilního symbolu, a to včetně kontroly vypočteného a uhrazeného penále.

11. Spis pachtovní/nájemní smlouvy

V zájmu toho, aby SPÚ zamezil manipulaci s údaji uvedenými ve smlouvách, budou všechny listy smlouvy vždy neoddělitelně spojeny (přelepka + razítko) a v levém dolním rohu bude každý list oparafován oběma smluvními stranami. Totéž platí u jakýchkoli dodatků nebo dohod.

Obsah spisu je dán MP část 7/4.

12. Registr smluv

ZRS zavedl povinnost uveřejnění u vybraných uzavíraných soukromoprávních smluv, které jsou uzavřeny ode dne účinnosti zákona, tj. od 1. 7. 2016. 

Od 1.7.2017 smlouva, na niž se vztahuje povinnost uveřejnění prostřednictví registru smluv, nabývá účinnosti nejdříve dnem uveřejnění. 

Lhůta pro uveřejňování smluv: bez zbytečného odkladu, nejpozději však do 30 dnů ode dne uzavření. Nebude-li smlouva uveřejněna ani do 3 měsíců ode dne, kdy byla uzavřena, platí, že je od počátku zrušena.
Následek zrušení smlouvy pro její neuveřejnění ve stanovené lhůtě v registru smluv nastává pro povinně uveřejňované smlouvy uzavřené od 1. 7. 2017.
Podrobný postup pro uveřejňování je zpracován ve Směrnici pro uveřejňování smluv SPÚ v registru smluv včetně jejich příloh.

Potvrzení o provedení operace: informační systém MV odpoví datovou zprávou (v desítkách minut), že došlo k uveřejnění, včetně uvedení unikátního ID záznamu (časové razítko + elektronická značka). ID záznamu (datum registrace, ID smlouvy, ID verze) musí být následně doplněno do pachtovní/nájemní smlouvy a v agendě CIS – Pronájem majetku budou na detailu smlouvy vyplněny hodnoty v tabulce z pole „Registrace smlouvy:“.
Bude-li uzavírán dodatek ke smlouvě, která není uveřejněna v registru smluv, je vždy třeba při uzavírání dodatku k takovéto smlouvě posoudit, zda nesplňuje podmínky pro uveřejnění. Pokud by podmínky splňovala, pak je třeba uveřejnit nejen tento dodatek, ale i původní smlouvu včetně všech dříve uzavřených dodatků. ID záznamu (datum registrace, ID dodatku, ID verze) bude rovněž doplněno do dodatku ke smlouvě a v agendě CIS – Pronájem majetku budou na detailu dodatku vyplněny hodnoty v tabulce z pole „Registrace dodatku:“. Dodatky ke smlouvě, která již byla zveřejněna v registru smluv, se zveřejňují vždy, i když již nesplňují podmínky pro zveřejnění, např. dosahují-li hodnoty 50 000 Kč a nižší.
Povinnost uveřejnit prostřednictvím registru smluv se nevztahuje na:

· veškeré smlouvy uzavírané s fyzickou osobou, která jedná mimo rámec své podnikatelské činnosti, nebo obcí, která nevykonává rozšířenou působnost, příspěvkovou organizací touto obcí zřízenou nebo právnickou osobou, v níž má taková obec sama nebo s jinými takovými obcemi většinovou účast,

· smlouvy pachtovní/nájemní na dobu neurčitou, jestliže celková výše nájmu za období 5 let je 50 000 Kč a nižší,

· smlouvy pachtovní/nájemní na dobu určitou, jestliže celková výše nájmu za celé rozhodné období je 50 000 Kč a nižší,

· dohody o zaplacení úhrady za užívání, dohody o zaplacení dlužného nájemného, jestliže celková výše úhrady za rozhodné období je 50 000 Kč nebo nižší,

· jednostranná právní jednání (výzvy k zaplacení úhrady za užívání nemovité věci /zpětná úhrada/, výpovědi, výpovědi bez výpovědní smlouvy, oznámení o zvýšení pachtovného/nájemného apod.).

Jedná se o příkladný výčet nejčetnějších případů v rámci tohoto MP, jichž se povinnost uveřejnění netýká. Všechny možnosti jsou uvedeny v § 3 „Výjimky z povinnosti uveřejnění“ ZRS.
Upozorňujeme, že uzavírání smluv na dobu určitou za účelem dosažení nižší hodnoty předmětu smlouvy, čímž by mohla být vyjmuta z povinnosti zveřejnění v registru smluv, by mohlo být považováno za obcházení ZRS.

13. CIS – Pronájem majetku
Při tvorbě pachtovní/nájemní smlouvy, dohody či dodatku (včetně jejich příloh) musí SPÚ využívat agendu CIS – Pronájem majetku v celém rozsahu, především pak s ohledem na přesnou specifikaci předmětu pachtu/nájmu tak, aby byl zajištěn soulad předmětu pachtu/nájmu s údaji uvedenými v SPI KN. Pokud nedojde k uzavření smlouvy po jejím zadání do agendy CIS – Pronájem majetku, bude na detailu smlouvy v poli „Stav smlouvy:“ uvedena hodnota „Neuzavřeno“. Každá pachtovní/nájemní smlouva musí být zařazena pod odpovídajícím podtypem smlouvy dle příslušného menu na detailu smlouvy. U nájemních smluv uzavřených pro nezemědělské účely je třeba striktně rozlišovat, zda jde o podnikání či nikoliv.

V případě, že se jedná o dohodu o zaplacení úhrady za užívání nemovité věci, resp. dohodu o zaplacení dlužného nájemného, je způsob evidence v agendě CIS – Pronájem majetku popsán v MP část 2/4 – příloha č. 1a, 1b, 1c. Předpis vztahující se k této dohodě musí být v databázi uveden jako samostatná položka.

Bude-li v agendě CIS – Pronájem majetku vygenerován variabilní symbol s podtypy „dohoda o zaplacení úhrady za užívání nemovité věci – bez uzavření nájemní smlouvy“, „výzva k zaplacení úhrady za užívání nemovitosti (vyúčtování)“ nebo „dohoda o zaplacení dlužného nájemného“, bez uzavření smlouvy/navazující dohody či výzvy, pak na detailu smlouvy bude u polí „Datum uzavření:“, „Datum účinnosti:“ a „Datum ukončení účinnosti:“ stejné datum → jedná se o datum platnosti (podpisu) dohody/datum vytvoření výzvy, v poli „Datum finančního vypořádání:“ bude vyplněno datum zaplacení poslední předepsané úhrady a poté zaškrtnuto pole „Finančně vypořádáno:“ Dále namísto zatržítka „Potvrzeno:“ bude vyplněno zatržítko „Zahrnout do výpočtu:“. 

U variabilního symbolu shora uvedených podtypů, kdy užívání nemovitosti bude pokračovat (viz MP část 2/4 kapitola 2.2. a 6.2., resp. podkapitola 6.2.2) a ze všech okolností případů je zřejmé, že nebude moci být řešeno jinak, než navazující dohodou, resp. výzvou, tj. v agendě CIS – Pronájem majetku prakticky vytvořením dodatku příslušného typu, je nezbytné na detailu smlouvy ponechat nevyplněná pole „Datum ukončení účinnosti:“ a „Datum finančního vypořádání:“. Takto bude zřejmé, že užívání je průběžně řešeno, ačkoliv nemovitost nelze propachtovat/pronajmout.

Při prodlení s platbou pachtu/nájmu budou vyčísleny úroky z prodlení ve výši podle zvláštního právního předpisu (nařízení vlády č. 351/2013 Sb.).
Bude-li zasíláno oznámení o zvýšení pachtovného/nájemného, bude v agendě CIS – Pronájem majetku evidováno na detailu smlouvy na záložce Dodatky jako nečíslovaný dodatek s odpovídajícím typem dodatku. Jestliže bude uzavřena pachtovní/nájemní smlouva s více pachtýři/nájemci, budou všichni pachtýři/nájemci vedeni jako klienti SPÚ. Analogicky bude postupováno v případě dohody o zaplacení úhrady za užívání nemovité věci, dohody o zaplacení dlužného nájemného apod.

Alikvotní část nájemného u nájemních smluv na nezemědělské účely, která má být uhrazena do 30 dnů ode dne účinnosti  smlouvy, nesmí být součástí předpisu nájemného k 1. 10. běžného roku a bude v agendě uvedena jako samostatná položka.

Bylo-li dle kapitoly 6.6. tohoto MP do smlouvy uzavřené před 1. 1. 2017 dodatkem přidáno ustanovení řešící zvyšování pachtovného/nájemného o míru inflace, bude na detailu smlouvy zatrženo pole „Inflační doložka:“.
14. Přílohy

Příloha č. 1a – vzor pachtovní smlouvy

Příloha č. 1b – vzor pachtovní smlouvy – spoluvlastnictví

Příloha č. 1c – vzor pachtovní smlouvy – SPÚ jako většinový spoluvlastník
Příloha č. 2a – vzor oznámení o zániku pachtu/nájmu a o možnosti dalšího pachtu/nájmu – pozemkové úpravy)

Příloha č. 2b – vzor oznámení o zániku pachtu/nájmu – pozemkové úpravy

Příloha č. 3 – vzor dohody – vypořádání zhodnocení pozemku - vinice

Příloha č. 4a – vzor nájemní smlouvy
Příloha č. 4b – vzor nájemní smlouvy – spoluvlastnictví

Příloha č. 4c – vzor nájemní smlouvy – SPÚ jako většinový spoluvlastník
Příloha č. 5 – vzor dodatku k pachtovní/nájemní smlouvě – obecný

Příloha č. 7 – vzor dodatku k pachtovní/nájemní smlouvě – přechod vlastnictví

Příloha č. 8a – vzor výpovědi z pachtovní/nájemní smlouvy

Příloha č. 8b – vzor výpovědi bez výpovědní doby z pachtovní/nájemní smlouvy

Příloha č. 9 – vzor speciální nájemní smlouvy – provedení stavebního záměru
Příloha č. 10 – vzor protokolu o předání pozemku
Příloha č. 11a – vzor nájemní smlouvy – zastavěná a ostatní plocha

Příloha č. 11b – vzor nájemní smlouvy – zastavěná a ostatní plocha – spoluvlastnictví

Příloha č. 11c – vzor nájemní smlouvy – zastavěná a ostatní plocha – SPÚ jako většinový spoluvlastník

Příloha č. 12 – vzor speciální pachtovní po PÚ – společná zařízení 
Text v přílohách psaný kurzívou je:

a) informativní – nebude uveden v listinách zaslaných SPÚ pachtýřům/nájemcům/ spoluvlastníkům
b) alternativní – bude uveden dle dané situace.

	Ing. Martin Vrba
ústřední ředitel

Státního pozemkového úřadu
	  Podpis
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