
PACHTOVNÍ SMLOUVA 
uzavřená dle ust. § 2332 a násl. zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, v platném znění 

 
 
Obec Tehov, IČ: 00240877,  
se sídlem Panská 107, Tehov, 251 01 Říčany 
zast. Ing. arch. Davidem Hlouchem, starostou 
 
(dále jen „propachtovatel“) 
 

a 
Jaroslav Nemrava 
IČ: 71144609 
se sídlem Hlavní 95, 25162 Tehovec 
 
(dále jen „pachtýř“) 
 

u z a v í r a j í 
 
po vzájemné dohodě a v souladu se zákonem č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, v platném znění (dále 
i jen NOZ) a předpisy souvisejícími, tuto pachtovní smlouvu: 
 

I. 
Předmět smlouvy a předmět pachtu 

1.​ Propachtovatel je mimo jiné vlastníkem nemovitostí zapsaných v katastru nemovitostí vedeném 
Katastrálním úřadem pro Středočeský kraj, Katastrální pracoviště Praha-východ, na LV č. 10001 
pro obec Tehov, katastrální území Tehov u Říčan, a to budovy č.p. 28, stojící na pozemku parc. č. 
66/2, která se nachází na adrese Svatojánská náves č.p. 28, 251 01 Tehov (dále jen „nemovitost“). 

 
2.​ Předmětem smlouvy je závazek propachtovatele přenechat pachtýři k užívání a požívání za 

pachtovné vybavení prostor sloužící k provozování hostinské činnosti v budově č.p. 28 včetně 
všech součástí a příslušenství a právo pachtýře tyto prostory za podmínek sjednaných v této 
smlouvě užívat a požívat a povinnost platit za jeho užívání a požívání propachtovateli pachtovné.  

 
3.​ Předmětem pachtu jsou konkrétně ty prostory sloužící podnikání budovy č.p. 28, které nesou 

pracovní označení Hospoda, jsou barevně vyznačeny na plánku budovy, který tvoří spolu s bližším 
popisem místností a detailním plánkem zakreslení nedílnou součást této smlouvy coby Příloha č. 1 
(dále jen „propachtované prostory“), ve kterých se ke dni podpisu této smlouvy nachází movité 
věci - bar, židle, stoly a technické zázemí ve vlastnictví propachtovatele, jenž tvoří inventář těchto 
prostor (vše dále také společně jen jako „předmět pachtu“). 

 
4.​ Celkový rozměr propachtovaných prostor činí cca 175 m2 a mají samostatný vstup. Výměra ploch 

byla zjištěna měřením za účasti obou smluvních stran. Tyto údaje odpovídají stavu ke dni podpisu 
smlouvy a fyzické předání předmětu pachtu bylo provedeno ke dni podpisu této smlouvy, což 
pachtýř svým podpisem potvrzuje. Nad rámec uvedeného je pachtýř oprávněn využívat jako 
předzahrádku i prostor před budovou č.p. 28 o šíři cca 1,5 m a jako manipulační prostor i pozemek 
za budovou o ploše cca 35 m2, odpovídající nezastavěné části pozemku st.č.parc. 66/2.  

​ ​ ​  
II. 

Účel pachtu, předmět podnikání  



1.​ Propachtovatel přenechává prostory sloužící podnikání specifikované v článku I. odst. 3. společně 
s inventářem těchto prostor do pachtu pachtýři a pachtýř se zavazuje užívat a požívat 
propachtované prostory společně s inventářem výhradně za účelem provozování hostinské 

činnosti, která dle jeho vlastního prohlášení tvoří předmět podnikání pachtýře.  
 
2.​ Propachtovatel současně prohlašuje, že předmět pachtu je plně způsobilý k jeho účelu, že má 

s případnými předchůdci pachtýře či jinými dotčenými subjekty vyrovnány veškeré záležitosti, 
které by mohly mít vliv na plnění dle této smlouvy, a že si není vědom žádných skutečností či 
vad, ať již faktických či právních, které by bránily, či mohly bránit provozování předmětu pachtu 
dle této smlouvy. V případě nepravdivosti takového prohlášení odpovídá propachtovatel za 
případně vzniklou škodu. 

 
3.​ Pachtýř prohlašuje, že si předmět pachtu prohlédl a tento je plně způsobilý ke sjednanému 

účelu. Případné vyklizení daných prostor, jejich vymalování či jiné přípravy potřebné k zahájení 
činnosti pachtýře provede pachtýř plně na svůj účet. 

 
4.​ Bez souhlasu propachtovatele není pachtýř oprávněn využívat předmět pachtu k jinému 

podnikání, než je výše uvedeno.  
 
5.​ Pachtýř není oprávněn propachtovat předmět pachtu jiným osobám. 
 
 

III. 
Pachtovné, úhrada služeb spojených s užíváním prostoru sloužícího podnikání 

1.​ Pachtovné je jako smluvní cena stanoveno dohodou smluvních stran jako v místě a čase obvyklé. 
Za pacht prostor sloužících podnikání podle této smlouvy se pachtýř zavazuje pravidelně platit 
propachtovateli sjednané pachtovné: 

 
−​ měsíční pachtovné činí 5000,- Kč (slovy: pět tisíc korun českých).  

 
Pachtýř se zavazuje pachtovné platit měsíčně hotově v pokladně obecního úřadu (OÚ) Tehov nebo na 

účet propachtovatele č.ú. 218226125/0300, vedeného u ČSOB, a sice vždy předem nejpozději do 
konce příslušného kalendářního měsíce, který předchází měsíci, za který se má hradit pachtovné. 
První pachtovné za měsíc leden 2019 je splatné při podpisu smlouvy.  

 
2.​ Propachtovatel je oprávněn sjednané pachtovné každoročně zvýšit o roční míru inflace oficiálně 

vyhlášenou Českým statistickým úřadem počínaje dnem 1.4. každého kalendářního roku, a to na 
základě písemného oznámení propachtovatele. Roční mírou inflace se rozumí míra inflace 
vyjádřena přírůstkem průměrného indexu spotřebitelských cen. Toto právo může být poprvé 
uplatněno propachtovatelem v roce 2020.  

 
3.​ Úhrada služeb spojených s užíváním předmětu pachtu není součástí pachtovného, zejména 

úhrada spotřebované el. energie, plynu, vodné a stočné, telefon, internetové připojení či televizní 
poplatky, a další služby užívané výlučně pachtýřem s tím, že tyto služby je povinen si zajistit 
vlastním jménem a hradit na vlastní účet a odpovědnost pachtýř, a to na základě smluv 
uzavřených pachtýřem s jednotlivými dodavateli služeb. 

 
4.​ Smluvní strany se dohodly na tom, že řádnost veškerých plateb pachtýře dle této smlouvy bude 

zajištěna složením kauce ve výši 15000,- Kč hotově v pokladně OÚ nebo na účet propachtovatele. 
Kauce bude zaplacena při podpisu smlouvy na shora uvedený účet propachtovatele. V případě 
prodlení pachtýře s platbami pachtovného, služeb a ostatních dlužných částek dle této smlouvy 



včetně nákladů na uvedení prostor do původního stavu je propachtovatel oprávněn použít 
složenou kauci na úhradu tohoto dluhu. V tomto případě je pachtýř povinen kauci doplnit na 
původní výši nejpozději do 3 dnů po oznámení propachtovatele o vyčerpání kauce. Kauce bude 
pachtýři vrácena při ukončení pachtovní smlouvy a řádném předání vyklizených pronajatých 
prostor. 

 
5.​ V případě nedoplatku na pachtovném či úhradě služeb je propachtovatel oprávněn uplatnit 

zadržovací právo k movitým věcem nacházejícím se v předmětu pachtu a patřících pachtýři.  
 
 

IV. 
Práva a povinnosti smluvních stran, sankce za jejich porušení  

1. Pachtýř je povinen zejména: 
a)​ užívat prostory sloužící podnikání a jejich zařízení a vybavení ke sjednanému účelu 

a předmětu podnikání v souladu s článkem II. této smlouvy, dodržovat veškeré zákonné 
předpisy (zejména hlukové a požární) a užívat prostory sloužící podnikání s inventářem 
těchto prostor s péčí řádného hospodáře, zejména je chránit před poškozením, zničením; 

b)​ řádně a včas hradit propachtovateli pachtovné a zálohy na služby spojené s užíváním prostor 
dle čl. III. této smlouvy; 

c)​ řádně udržovat pronajaté prostory sloužící podnikání ve stavu způsobilém a provádět úklid, 
péči a ostatní údržbu a opravy vnitřního vybavení na vlastní náklady. To platí i pro technická 
zařízení (především pro elektrické a sanitární instalace atd.), pokud se nacházejí v nebo na 
předmětu pachtu a jsou využívány výlučně pachtýřem; 

d)​ otevírací dobu je pachtýř oprávněn stanovit samostatně v souladu s platnými předpisy, je 
však zároveň povinen v období hrací sezóny propachtovatele zajistit otevírací dobu a činnost 
provozovny tak, aby v době konání akcí pořádaných či spolupořádaných propachtovatelem, 
popř. na jeho žádost, bylo otevřeno; 

e)​ jakékoli stavební úpravy nebo změny na předmětu pachtu provádět pouze po předchozím 
písemném souhlasu propachtovatele a při dodržování stavebního zákona; k žádosti o 
písemný souhlas je pachtýř povinen předložit propachtovateli rozpočet uvažovaných prací, 
úprav či rekonstrukcí a před započetím prací si vyžádat písemný souhlas propachtovatele 
s výší investice; 

f)​ pachtýř výslovně souhlasí s tím, že nemá nárok na úhradu jakýchkoliv nákladů spojených 
s úpravami či změnami, které na předmětu pachtu provede, a že propachtovatel se tyto 
nezavazuje uhradit, nebude-li v konkrétním případě sjednáno jinak. Pachtýř současně není po 
skončení pachtu oprávněn požadovat ani protihodnotu toho, o co se zvýšila hodnota věci; 

g)​ oznámit propachtovateli neprodleně vznik škody na předmětu pachtu; 
h)​ snášet omezení v užívání předmětu pachtu v rozsahu nutném pro provedení oprav; 
i)​ umožnit propachtovateli vstup a přístup do prostor sloužících podnikání za účelem kontroly 

jejich stavu; 
j)​ udržovat prostory sloužící podnikání v čistotě a v souladu s hygienickými předpisy;  
k)​ v průběhu pachtu obnovovat vybavení předmětu pachtu movitými věcmi, a to vždy tak, aby 

byl zachován nejméně tak vysoký standard tohoto vybavení, jako na počátku pachtu, tyto 
movité věci zůstávají ve vlastnictví propachtovatele, nebude-li mezi stranami sjednáno jinak; 

l)​ zajistit předmět pachtu proti vstupu třetích osob zejména mimo otevírací dobu a učinit 
veškerá nezbytná opatření, aby v pronajatých prostorách nedošlo ke škodám na zdraví či 
majetku třetích osob. Pachtýř odpovídá za veškeré škody, které vzniknou třetím osobám 
v pronajatých prostorách či v souvislosti s jeho činností, stejně jako odpovídá za škody, které 
způsobí na předmětu pachtu on, jeho zaměstnanci, nebo jím pověřené osoby, dodavatelé či 
zákazníci; 



m)​ ke dni skončení pachtu uvést předmět pachtu na svůj náklad do původního stavu 
s přihlédnutím k  běžnému opotřebení s výjimkou změn písemně odsouhlasených 
propachtovatelem a uhradit mu případně vzniklé škody na předmětu pachtu, jeho vybavení 
a zařízení; 

n)​ zajistit si samostatně veškerá potvrzení či povolení potřebná pro provozování činnosti, která 
tvoří účel této smlouvy, k čemuž mu propachtovatel poskytne nutnou součinnost. 

 
2. Propachtovatel je povinen zejména: 

a)​ provádět na svůj náklad veškeré opravy předmětu pachtu a jeho vybavení s výjimkou oprav, 

které si provádí pachtýř samostatně, tak jak je výše uvedeno;  
b)​ v případě potřeby konzultovat s pachtýřem plánované opravy a úpravy předmětu pachtu tak, 

aby pachtýři nevznikaly zbytečné škody a ztráty; 
c)​ udržovat předmět pachtu po celou dobu pachtu ve stavu způsobilém k řádnému užívání; 
d)​ umožnit pachtýři provést takové úpravy předmětu pachtu, které souvisí se zaváděním 

nových technologií v oblasti činnosti pachtýře, vč. telekomunikačních apod. Odmítnout 
souhlas s takovými úpravami může propachtovatel pouze v odůvodněných případech, kdy by 
mu takovými úpravami hrozila škoda. 

 
 

V.​
Pojištění 

1. ​Pachtýř se zavazuje mít uzavřenou pojistnou smlouvu o pojištění věcí v  prostorách sloužících 
podnikání na pojistnou částku zahrnující celé vybavení. Pachtýř je povinen pojištění řádně 
nepřetržitě udržovat a včas platit pojistné po celou dobu trvání pachtovního vztahu. Pachtýř bere 
na vědomí, že odpovídá za škodu na movitých věcech propachtovatele umístěných 
v propachtovaných prostorech. 

 
VI. 

Doba pachtu a skončení pachtu 
1.​ Pacht vzniká ke dni podpisu této smlouvy a sjednává se na dobu určitou deseti let, tedy do 31. 12. 

2028. 
 
2.​ Pachtovní vztah mezi účastníky této smlouvy lze ukončit před uplynutím sjednané doby: 

a)​ písemnou dohodou účastníků; 
b)​ písemnou odůvodněnou výpovědí danou propachtovatelem z důvodu hrubého porušení 

závazků pachtýře vyplývajících z této smlouvy, za které se zejména považuje porušení 
závazků dle čl. IV. odst. 1., a sice s výpovědní dobou jeden měsíc, která počíná běžet prvním 
dnem měsíce následujícího po doručení výpovědi druhé straně; 

c)​ písemnou výpovědí danou propachtovatelem bez výpovědní doby v případě, že pachtýř 
propachtuje propachtovanou věc jinému, přenechá ji jinému k užívání nebo změní 
hospodářské určení věci, anebo způsob jejího užívání nebo požívání bez propachtovatelova 
předchozího souhlasu; 

d)​ písemnou odůvodněnou výpovědí danou propachtovatelem či pachtýřem s výpovědní dobou 
6 měsíců a jejíž běh počíná prvním dnem měsíce následujícího po měsíci, ve kterém byla 
výpověď druhé straně doručena. Důvodem výpovědi ze strany propachtovatele může být 
zejména záměr rekonstrukce předmětu pachtu, nebo jeho podstatné části. 

 
 

VII. 
Důsledky skončení pachtu 



1.​ Při skončení pachtu je pachtýř povinen předat propachtovateli předmět pachtu vyklizený, čistý, ve 
stavu v jakém jej převzal, s přihlédnutím k obvyklému opotřebení při řádném užívání, a to 
nejpozději v den skončení pachtu. Veškeré závady způsobené pachtýřem, vlastními zaměstnanci, 
provozem nebo osobami, jimž byl do prostor umožněn přístup, je pachtýř povinen opravit 
vlastními náklady. Veškeré změny případně učiněné bez souhlasu propachtovatele uvede do 
původního stavu, nebude-li s propachtovatelem sjednáno písemně jinak. O předání a převzetí 
předmětu pachtu sepíší smluvní strany protokol. Případně prokázané škody se pachtýř zavazuje 
uhradit propachtovateli do jednoho měsíce po ukončení pachtu. 

 
2.​ V případě nepředání prostor, připravených dle výše uvedených podmínek, do stanoveného 

termínu, to je nejpozději v den skončení pachtu, se pachtýř zavazuje zaplatit pachtovné, jako by 
pacht trval, tím není dotčeno právo propachtovatele na náhradu škody. 

 
3.​ V případě nepředání předmětu pachtu pachtýřem propachtovateli řádně a včas, je propachtovatel 

oprávněn tyto prostory vyklidit sám s tím, že k movitým věcem ve vlastnictví pachtýře 
nacházejícím se v těchto prostorech je propachtovatel oprávněn uplatnit zadržovací právo, s tím, 
že budou uloženy na náklady pachtýře na vhodném místě po dobu 3 měsíců od skončení pachtu. 
Účastníci této smlouvy se dohodli, že za tímto účelem je propachtovatel či osoby jím pověřené 
oprávněn ke vstupu do předmětu pachtu, včetně překonání překážek, a k nakládání s věcmi, které 
v předmětu pachtu nalezne. Po uplynutí 3 měsíců od skončení pachtu je propachtovatel oprávněn 
předmětné movité věci ve vlastnictví pachtýře prodat a získanou kupní cenu započítat na dlužné 
závazky pachtýře plynoucí z této smlouvy, pachtýř tímto uděluje propachtovateli plnou moc 
k prodeji movitých věcí (tedy k uzavření kupní smlouvy, jejímž předmětem bude prodej movitých 
věcí ve vlastnictví pachtýře). Po uplynutí 6 měsíců od skončení pachtu se předmětné movité věci 
považují za věci opuštěné a připadají do vlastnictví propachtovatele, který je oprávněn s nimi dále 
nakládat dle vlastního uvážení. 

 
4.​ Propachtovatel a pachtýř se dohodli, že skončí-li pacht výpovědí ze strany propachtovatele, nemá 

pachtýř právo na náhradu za výhodu propachtovatele, nebo nového pachtýře, kterou získali 
převzetím zákaznické základny vybudované vypovězeným pachtýřem.  

 
5.​ Pro případ, kdy v souvislosti s touto smlouvou propachtovatel udělil či kdykoliv v budoucnu udělí 

pachtýři souhlas s umístěním sídla či místa podnikání v budově propachtovatele, zavazuje se 
pachtýř bezodkladně po ukončení pachtu zabezpečit změnu svého sídla, resp. místa podnikání tak, 
aby nadále jako jeho sídlo nefigurovala budova propachtovatele. K zajištění tohoto závazku 
sjednávají strany smluvní pokutu, kterou je propachtovatel oprávněn pachtýři účtovat a pachtýř je 
povinen zaplatit propachtovateli, a to ve výši 5.000,- Kč za každý započatý měsíc prodlení. 

 
 

VIII. 
Sankce 

1.​ V případě nesplnění povinností dle čl. IV. odst. 1 je pachtýř povinen zaplatit propachtovateli 
smluvní pokutu ve výši 5.000,- Kč za každé dílčí porušení smlouvy. Zaplacením smluvní pokuty 

není dotčeno právo propachtovatele na náhradu škody.  
 
2.​ Povinnost zaplatit smluvní pokutu je splněna v okamžiku připsání příslušné částky na účet 

propachtovatele.  
 
3.​ Smluvní strany se shodují na tom, že smluvní pokuty stanovené touto smlouvou jsou vzhledem 

k předmětu smlouvy a zhodnoceným rizikům přiměřené; jejich sjednáním není dotčeno právo na 



náhradu škody, jejíž výše není smluvní pokutou dotčena. Zaplacení smluvní pokuty nezbavuje 
stranu povinnou povinnosti splnit závazek, na jehož zajištění byla tato smluvní pokuta sjednána. 

 
 

IX. 
Ostatní ujednání 

1.​ Strany se zavazují dodržet důvěrnost veškerých údajů, dat a informací, souvisejících s plněním dle 
této smlouvy. Veškeré údaje, včetně listin a ostatní dokumentace týkající se tohoto smluvního 
vztahu jsou považovány oběma smluvními stranami za důvěrné. Tyto informace lze poskytnout 
třetím osobám pouze po předchozím písemném souhlasu druhé strany. Povinnost mlčenlivosti 
trvá i po ukončení platnosti této smlouvy. V případě porušení tohoto ustanovení smlouvy smluvní 
strany výslovně odpovídají za škodu, která by takovým porušením druhé straně vznikla. 

 
2.​ Pro písemné jednání činěné v souvislosti s touto smlouvou platí, že přípis, jenž obsahuje takové 

písemné jednání, musí být zaslán jako doporučené psaní účastníkovi této smlouvy, kterému je 
jednání adresováno (dále jen adresát), na adresu účastníka této smlouvy, uvedenou v záhlaví této 
smlouvy jako adresu sídla, pokud není uvedena jiná korespondenční adresa, nebude-li odesílateli 
známa adresa jiná, nebo předán osobně do rukou adresáta. Předáním, nebo vyzvednutím takové 
listiny se stává jednání v ní učiněné účinné vůči druhé straně, které bylo adresováno a tímto dnem 
je také doručeno. V případě, že si druhá strana nepřevezme přípis obsahující jednání, považuje se 
za den doručení poslední den úložní lhůty u poštovního doručovatele a tímto dnem se také přípis 
považuje za doručený a jednání v něm obsažené je tímto dnem také vůči druhé straně účinné. 
V případě, že strana, jíž bude jednání adresováno, bude pro poštovního doručovatele jako adresát 
neznámá, považuje se za den doručení den, kdy se pošta pokusila dopis na takovou adresu 
bezúspěšně doručit a tímto dnem je také toto jednání účinné vůči straně, jíž bylo adresováno. 

 
X. 

Závěrečná ustanovení 
1.​ Tato smlouva a právní vztahy z ní vyplývající se řídí právním řádem České republiky, a to 

občanským zákoníkem.  
 
2.​ V případě, že je nebo se stane některé z ustanovení této smlouvy neplatné, neúčinné nebo 

nevykonatelné, nebude tím dotčena platnost, účinnost a vykonatelnost ostatních smluvních 
ujednání. Smluvní strany jsou si povinny poskytnout vzájemnou součinnost pro to, aby neplatné, 
neúčinné nebo nevykonatelné ustanovení bylo nahrazeno takovým ustanovením platným, 
účinným a vykonatelným, které v nejvyšší možné míře zachovává ekonomický účel zamýšlený 
neplatným, neúčinným nebo nevykonatelným ustanovením. To samé platí i pro případ smluvní 
mezery. 

 
3.​ Jakékoli změny nebo dodatky k této smlouvě lze provádět na základě dohody obou smluvních 

stran a to písemnou formou.  
 
4.​ Smluvní strany se zavazují řešit případné spory z této smlouvy vzniklé vzájemným smírným 

jednáním. Nepodaří-li se smíru dosáhnout, jsou smluvní strany oprávněny domáhat se uspokojení 
svého práva soudní cestou u věcně a místně příslušného soudu České republiky.  

 
5.​ Smluvní strany prohlašují, že jsou oprávněny zavázat se způsobem stanoveným v této smlouvě 

a současně se zavazují nahradit případnou škodu, pokud by se toto prohlášení dodatečně ukázalo 
nepravdivým. 

 



6.​ Tato smlouva nahrazuje jakákoliv předchozí ujednání smluvních stran, týkajících se předmětu této 
smlouvy. 

 
7.​ Záměr obce propachtovat část nemovitosti č.p. 28 byl zveřejněn na úřední desce Obecního úřadu 

Tehov od 2.11.2018. Uzavření této smlouvy schválilo zastupitelstvo obce Tehov na svém zasedání 
konaném dne 21. 12. 2018 usnesením č.  

 
8.​ Smlouva je vyhotovena ve dvou vyhotoveních s platností originálu, každé smluvní straně náleží 

jedno vyhotovení. 
 
9.​ Smluvní strany prohlašují, že tato smlouva byla uzavřena podle jejich pravé a svobodné 

a omyluprosté vůle, nikoliv při hrubém nepoměru vzájemných plnění, po vzájemném projednání a 
poté, co obě strany měly dostatečnou možnost získat kvalifikovanou právní pomoc. Žádná ze 
stran se necítí být v tomto vztahu slabší stranou a ani se tohoto postavení nedovolává. Na důkaz 
souhlasu s celým obsahem smlouvy ji smluvní strany stvrzují svými podpisy.   

 
 
Příloha č.1: Plánek se specifikací a umístěním propachtovaných prostor  

 
​  
 
​  
V Tehově dne 21. 12. 2018​ ​ ​ ​ ​ V Tehově dne 21. 12. 2018 
 
 

 
 
 
….……………………………………..                           ​ ​ ​  
…..……………………………. 
​ ​ ​ ​ ​    ​ ​  
za Obec Tehov, propachtovatele​​ ​ ​ ​ Jaroslav Nemrava, pachtýř 
Ing. arch. David Hlouch, starosta 

 


