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SMLOUVA O ZŘÍZENÍ SLUŽEBNOSTI BYTU

Ve smluvním vzoru smlouvy o zřízení služebnosti bytu jsou navržena základní ujednání, která by v této smlouvě neměla chybět. V závislosti na dalších skutečnostech bude vhodné tento vzor více či méně upravit.
Služebnosti jsou jedním z typů věcných břemen. Jedná se tedy o věcné právo k věci cizí. Podstatou služebnosti je to, že osoba povinná je zavázána něco strpět nebo něčeho se zdržet (na rozdíl od reálného břemene, kdy je povinná osoba zavázána něco dávat nebo něco konat). 
Podstatou služebnosti bytu je právo uživatele užívat cizí věc pro své potřeby a potřeby své domácnosti. 
Služebnost bytu je jednou z osobních služebností výslovně upravenou občanským zákoníkem (vedle služebnosti bytu a služebnosti bytu). Osobní služebnosti jsou charakteristické tím, že se váží na určitou osobu, a tudíž smrtí (zánikem) této osoby zanikají (na rozdíl od služebností pozemkových, které jsou vázány na pozemek, a tudíž přecházejí společně s vlastnickým právem k pozemku, tj. se smrtí či zánikem oprávněné osoby nezanikají). 

Předmětem bytu může být jakákoliv věc, která svou podstatou výkon služebnosti bytu umožňuje. Předmětem bytu mohou být rovněž věci nehmotného charakteru (ochranná známka) nebo věc hromadná (závod), ale také např. stavba zřízená na základě práva stavby.

Pro právní jednání zřizující služebnost k nemovitosti je zákonem vyžadována písemná forma (§ 560 občanského zákoníku). Písemnou formu lze však doporučit i v případě zřizování služebnosti k věci movité.
uzavřená podle ustanovení § 1297 a násl. zákona č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, 
mezi smluvními stranami:

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

 (dále jen „vlastník“)
a

Jan Pilný, nar. 8. 5. 1969
bytem Borovského 78, 890 01 Pořádkov
 (dále jen „uživatel“)
Článek I. 
Úvodní ustanovení
Pronajímatel prohlašuje, že je výlučným vlastníkem bytové jednotky č. 5/12 v domě č. p. 12 v ulici B. Němcové, Pořádkov nacházejícím se na pozemku parc. č. st. 100/1, zapsané na LV č. 100 vedeném Katastrálním úřadem pro Pohádkový kraj, Katastrální pracoviště Pořádkov, pro katastrální území a obec Pořádkov a to včetně jejího vybavení (dále jen „byt“). 

Byt sestává z kuchyně o podlahové ploše 5 m2, 2 pokojů o podlahové ploše 8 m2 a 4,5 m2, předsíně o podlahové ploše 3 m2, WC o podlahové ploše 2 m2 a koupelny o podlahové ploše 3,5 m2.
Vybavení bytu je uvedeno v příloze č. 1 k této smlouvě.

Vlastník výslovně prohlašuje, že byt netrpí žádnými právními vadami a že vlastnické právo k bytu trvá i v den podpisu této smlouvy.

Uživatel prohlašuje, že je mu znám jak fyzický stav bytu na základě prohlídky provedené dne 20. 7. 2015, tak právní stav bytu na základě výpisu z katastru nemovitostí pořízeného v den podpisu této smlouvy, leč před jejím podpisem.

Byt, který má být zatížen služebností, je nutné co nejjednoznačněji specifikovat tak, aby nemohlo dojít k jeho záměně. 
Zásadní je také splnění tzv. informační povinnosti – povinnost sdělit druhé smluvní straně všechny rozhodné údaje a skutečnosti, které pro ni mohou mít význam při rozhodování, zda smlouvu uzavřít.

Článek II. 
Předmět smlouvy
Vlastník tímto zřizuje k bytu uvedenému v čl. I. odst. 1.1. služebnost bytu ve prospěch uživatele za podmínek uvedených níže v této smlouvě.
Uživatel má vedle práva užívat byt i právo užívat společné prostory a zařízení domu.
Vlastní právní jednání; text musí obsahovat vyjádření vůle, jež musí být v souladu se zákonným ustanovením.
Článek III. 
Doba trvání služebnosti a úplata za služebnost
Služebnost bytu se zřizuje na dobu určitou, a to na dobu života uživatele. 
Služebnost bytu se zřizuje bezplatně. 

Jakoukoliv služebnost lze ujednat jak na dobu určitou, tak i na dobu neurčitou. 
Služebnost lze sjednat bezplatně nebo za úplatu, a to jak za úplatu jednorázovou, tak v opakujících se dávkách (pak se služebnost bytu svým charakterem blíží nájmu). 

Práva a povinnosti smluvních stran
Vlastník zřizuje služebnost bytu ve prospěch uživatele za účelem zajištění jeho bytových potřeb.
Služebnost bytu je zřízena jako služebnost užívání.

Uživatel prohlašuje, že byt je ve stavu způsobilém ke sjednanému účelu.

Vlastník bytu je povinen udržovat byt v dobrém stavu. 

Uživatel práva odpovídající služebnosti bytu v rozsahu uvedeném výše přijímá a vlastník se zavazuje tato práva strpět.

Konkretizace práv a povinností vyplývajících ze služebnosti bytu. Doporučujeme vždy ve smlouvě sjednat rozsah služebnosti, tedy práva a povinnosti, které ze služebnosti pro uživatele či vlastníka vyplývají tak, aby v budoucnu nedocházelo ke sporům ohledně rozsahu služebnosti.
Uživatel je oprávněn brát z věci plody a užitky v takovém množství, které postačuje v uspokojování potřeb uživatele a jeho domácnosti. Plody a užitky, které toto množství převyšují, náležejí vlastníkovi.
Práva ze služebnosti bytu náležejí uživateli a jeho domácnosti. Uživatel je tedy oprávněn předmětné nemovitosti užívat společně se svou manželkou/manželem či dětmi.
Udržovat věc zatíženou služebností bytu v řádném stavu je povinen vlastník věci. Je zřejmé, že drobné opravy věci (např. výměnu žárovek apod.) bude provádět na své náklady uživatel. Z daného rovněž plyne, že uživatel je povinen oznámit vlastníkovi nutnost provedení oprav věci, přičemž je povinen tyto opravy strpět.

Vklad do katastru nemovitostí

Smluvní strany berou na vědomí, že služebnost bytu vzniká až zápisem do katastru nemovitostí. Návrh na vklad služebnosti bytu do katastru nemovitostí bude smluvními stranami podepsán zároveň s podpisem této smlouvy.

Náklady spojené s vkladem služebnosti bytu do katastru nemovitostí hradí uživatel.

Smluvní strany této smlouvy se zavazují vzájemně si poskytnout veškerou nutnou součinnost vyžadovanou k provedení vkladu služebnosti bytu podle této smlouvy do katastru nemovitostí.
Strany vyvinou veškeré úsilí ke splnění účelu této smlouvy a zavazují se, pokud to bude nutné podle výzvy nebo rozhodnutí Katastrálního úřadu, doplnit nebo změnit tuto smlouvu nebo uzavřít novou smlouvu, která naplní účel této smlouvy, do 7 dnů ode dne, kdy se o obsahu výzvy nebo rozhodnutí Katastrálního úřadu dozvěděly. Toto ustanovení se vztahuje přiměřeně na návrh na vklad do katastru nemovitostí a přílohy.
Do doby provedení vkladu služebnosti bytu podle této smlouvy jsou obě strany svými projevy vůle vázány a zavazují se bez souhlasu druhé strany nepřevést předmětnou nemovitost uvedenou v čl. I. odst. 1.1. na třetí osobu, ani ji jakkoliv nezatížit nebo nesjednávat práva k ní pro třetí osobu.
Tato ustanovení reagují na zákonné pravidlo, že služebnost k věci zapsané ve veřejném seznamu vzniká až zápisem do veřejného seznamu (v případě pozemků do katastru nemovitostí).

Stanoví se povinnost vzájemné součinnosti a trvání obligačních účinků smlouvy i tehdy, nedošlo-li by k povolení vkladu katastrálním úřadem. Tato konstrukce má vliv na vznik práva na náhradu škody, kdyby druhá strana nechtěla i přes počáteční nezdar přizpůsobit smlouvu požadavkům katastrálního úřadu.

Smluvní strany této smlouvy navrhují, aby Katastrální úřad pro Pohádkový kraj, Katastrální pracoviště Pořádkov, provedl podle této smlouvy vklad služebnosti bytu k bytové jednotce uvedené v čl. I. odst. 1.1. ve prospěch uživatele spočívající v právu jeho doživotního bezplatného užívání.

Toto právní jednání spolu se zněním nového katastrálního zákona odstraňuje pochybnosti, zda může být návrh na vklad s příslušnými věcněprávními účinky podán i jen jednou smluvní stranou / účastníkem.
Článek IV. 
Závěrečná ustanovení

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

Tato smlouva byla schválena radou obce dne 6. 6. 2015, usnesením č. 259/15.

Změnit nebo doplnit smlouvu mohou smluvní strany pouze formou písemných dodatků, které budou vzestupně číslovány, výslovně prohlášeny za dodatek smlouvy a podepsány oběma smluvními stranami.
Tato smlouva je vyhotovena ve třech stejnopisech, z nichž po jednom stejnopisu obdrží každá ze smluvních stran; jeden stejnopis je určen jako podklad pro vklad služebnosti bytu do katastru nemovitostí.

Smluvní strany shodně prohlašují, že jsou způsobilé k tomuto právnímu jednání, že si smlouvu před jejím podpisem přečetly, rozumí jí a s jejím obsahem souhlasí, a že ji uzavírají svobodně a vážně. Na důkaz výše uvedeného připojují své vlastnoruční podpisy.

Rozhodnutí o zřízení služebnosti, jíž se zatíží obecní nemovitost, spadá to tzv. zbytkové pravomoci rady obce (ustanovení § 102 odst. 3 zákona o obcích). V obcích, kde není rada zřizována, náleží tato pravomoc starostovi obce. V obou případech si tuto pravomoc může pro sebe vyhradit zastupitelstvo obce.
V Pořádkově dne 1. 8. 2015
……………………………………………………………………..
vlastník
V Pořádkově dne 1. 8. 2015
………………………………………………………………….....
uživatel


Příloha č. 1
VYBAVENÍ BYTU

Pokoj č. 1

· plovoucí podlaha

· dřevěná konzole na záclonu (garnyž)

· radiátor

· termostatická hlavice radiátoru

· osvětlovací těleso stropní

· dvoulůžková postel kovová

· skříň trojdílná se zrcadlem

Pokoj č. 2

· parkety

· dřevěná konzole na záclonu (garnyž) – 2x

· radiátory (2 ks)

· termostatická hlavice radiátoru

· osvětlovací těleso stropní, 4 ramenné

· pohovka rozkládací s polštáři (4 ks)

· komody (2 ks)

Kuchyně a předsíň

· linoleum

· kuchyňská linka s pracovní deskou, dřezem a pákovým mísidlem vody

· elektrický sporák se sklokeramickou deskou

· lednice s mrazicím boxem

· stropní svítidlo

· zářivka nad pracovní plochou linky

· osvětlovací těleso nad sporákem

· digestoř

· nástěnné dekorativní osvětlení

· poličky

· jídelní stůl s židlemi 4ks

WC a koupelna

· sprchovací set

· zrcadlo s osvětlovacím tělesem

· koupelnová skříňka se zapuštěným umyvadlem a pákovým mísidlem vody
· WC mísa
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