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KUPNÍ SMLOUVA 
SE ZŘÍZENÍM VĚCNÉHO BŘEMENE
Ve smluvním vzoru kupní smlouvy se zřízením věcného břemene jsou navržena základní ujednání, která by v této kupní smlouvě neměla chybět. Kupní smlouva na movité věci, kupní smlouva na nemovité věci, kupní smlouvy s  vedlejšími ujednáními jsou upraveny ve zvláštním vzoru. V závislosti na předmětu koupě a mnoha dalších okolnostech bude vhodné tento obecný vzor více či méně upravit.

Kupní smlouvou se prodávající zavazuje, že kupujícímu odevzdá věc, která je předmětem koupě, a umožní mu nabýt vlastnické právo k ní, a kupující se zavazuje, že věc převezme a zaplatí prodávajícímu kupní cenu. V kupní smlouvě je možné sjednat tzv. vedlejší ujednání (doložky). Jsou jimi např. výhrada vlastnického práva, předkupní právo či koupě na zkoušku. 
uzavřená podle ustanovení § 2079 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 „prodávající“)

a

První Pořádková, s.r.o.
se sídlem náměstí Míru 37, 890 01 Pořádkov, IČO: 593682
zastoupená Ing. Klárou Královou, jednatelkou
zapsaná v obchodním rejstříku vedeném Krajským soudem ve Všeználkově, oddíl C, vložka 12345
(dále jen „kupující“)
Článek I. 
Úvodní ustanovení
Prodávající prohlašuje, že je výlučným vlastníkem níže uvedených nemovitostí:

a) pozemek parcelní číslo 584/2 o celkové výměře 3.254 m2, druh pozemku: orná půda,

b) pozemek parcelní číslo 21/3 o celkové výměře 300 m2, druh pozemku: ostatní plocha,

c) pozemek parcelní číslo 632 o celkové výměře 400 m2, druh pozemku: zahrada,

to vše zapsáno na LV č. 1 vedeném Katastrálním úřadem pro Pohádkový kraj, Katastrální pracoviště Pořádkov, pro katastrální území a obec Pořádkov (dále jen „nemovitosti“). 

Prodávající výslovně prohlašuje, že 

d) součástí pozemků uvedených v čl. I. odst. 1.1. této smlouvy nejsou žádné stavby,

e) nemovitosti nejsou zatíženy žádnou právní vadou,

f) vlastnické právo ke všem v čl. I. odst. 1.1. této smlouvy uvedeným nemovitostem trvá i v den podpisu této smlouvy.

Kupující prohlašuje, že je jí znám jak fyzický stav kupovaných nemovitostí na základě prohlídky provedené dne 5. 4. 2015, tak právní stav na základě výpisu z katastru nemovitostí pořízeného v den podpisu této smlouvy, leč před jejím podpisem.
V prohlášení prodávající definuje, co je předmětem koupě. Vzhledem k obnovení tzv. superficiální zásady se bude jednat v případě nemovitostí zpravidla o pozemek, nelze však vyloučit, že předmětem právní dispozice bude i stavba. Je nutno reflektovat nové pojetí věci v právním smyslu a zákonem zavedený režim v příp. tzv. dočasných staveb nebo kupř. inženýrských sítí. Bude-li předmětem převodu stavba jako samostatná věc v právním smyslu, nesmí být opomenuto zákonné předkupní právo vlastníka pozemku, na němž se stavba nachází; obdobně má vlastník pozemku povinnost nabídnout jej vlastníkovi stavby.
Zásadní je splnění tzv. informační povinnosti – povinnost sdělit protistraně všechny rozhodné údaje a skutečnosti, které mohou mít pro druhou stranu význam při rozhodování, zda smlouvu uzavřít. Při tom je nutné vycházet z toho, co druhá strana sdělila, nebo dala relevantně najevo.

I nadále platí, že prodávající má povinnost informovat o všech (skrytých) vadách, o nichž ví. Naopak by nemusel informovat o tzv. vadách zcela zjevných (kupř. známých z výpisu z katastru nemovitostí).
Článek II. 
Předmět smlouvy
Prodávající na základě této smlouvy prodává (za úplatu odevzdává) kupující nemovitosti uvedené v čl. I. odst. 1.1. této smlouvy, včetně všech součástí a příslušenství, se všemi právy a povinnostmi s nimi spojenými, a umožňuje kupující nabýt k nim vlastnické právo, a to za sjednanou kupní cenu uvedenou v článku III. této smlouvy, a kupující tyto nemovitosti od prodávající za tuto kupní cenu přejímá a do svého vlastnictví kupuje.
Vlastní právní jednání; text musí obsahovat vyjádření vůle, jež musí být v souladu se zákonným ustanovením.
Článek III. 
Kupní cena
Kupující se zavazuje zaplatit prodávajícímu za převod vlastnického práva k nemovitostem uvedeným v čl. I. odst. 1.1. této smlouvy kupní cenu takto:

a) za pozemek uvedený v čl. I. odst. 1.1. písm. a) této smlouvy kupní cenu za 1 m2 ve výši 200,- Kč, tj. celkem 650.800,- Kč,

b) za pozemek uvedený v čl. I. odst. 1.1. písm. b) této smlouvy kupní cenu za 1 m2 ve výši 100,- Kč, tj. celkem 30.000,- Kč,

c) za pozemek uvedený v čl. I. odst. 1.1. písm. c) této smlouvy kupní cenu za 1 m2 ve výši 500,- Kč, tj. celkem 200.000,- Kč.

Celková kupní cena za všechny uvedené nemovitosti činí částku ve výši 700.800,- Kč (slovy: sedmsettisícosmset korun českých). 

Kupující celkovou kupní cenu již zaplatila ve formě záloh na kupní cenu.

Kupující má právo na přiměřenou slevu z kupní ceny, nebude-li mít některý z pozemků výměru uvedenou v této smlouvě.
Kupní cena může být sjednána přesně stanovenou částkou nebo může být sjednán pouze způsob určení kupní ceny.

Má-li být prodáváno více věcí současně, doporučujeme sjednat kupní cenu pro každou z nich zvlášť, zejména z důvodu případného uplatňování nároků z odpovědnosti za vady. V případě, že by kupní cena měla být uhrazena teprve po tom, co přejde na kupujícího vlastnické právo k věci, doporučujeme sjednat sankce z prodlení, případně možnost prodávajícího od kupní smlouvy odstoupit.

V případě uzavírání kupní smlouvy, jejímž předmětem má být převod nemovitosti, ať do vlastnictví obce, tak z vlastnictví obce, poukazujeme na povinnost vyplývající ze zákona č. 128/2000 Sb., o obcích, ve znění pozdějších předpisů, jenž spočívá zejména v hospodárném a účelném nakládání s majetkem. Obec by tak v rámci uzavírání konkrétní kupní smlouvy měla vycházet z kupní ceny, která je v místě a čase cenou obvyklou, případně s ohledem na podstatu obce jako veřejnoprávní korporace, může být tato cena i nižší, avšak odchylka musí být řádně zdůvodněna (např. veřejným zájmem).
Je-li prodávající plátcem DPH, je nutné odlišit cenu bez DPH a cenu s DPH v souladu se zákonem č. 235/2004 Sb., o dani z přidané hodnoty.

Článek IV. 
Úhrada daně z nabytí nemovitých věcí
Poplatníkem daně z nabytí nemovitých věcí je nabyvatel (kupující).
Podle zákonného opatření senátu č. 340/2013 Sb., o dani z nabytí nemovitých věcí, je poplatníkem této daně prodávající (převodce), ledaže by se s nabyvatelem (kupujícím) dohodli, že jím bude nabyvatel.
Služebnost inženýrské sítě
Kupující tímto zřizuje služebnost inženýrské sítě k pozemku uvedenému v čl. I. odst. 1.1. písm. b) této smlouvy (služebný pozemek) ve prospěch prodávající. 
Služebnost se zřizuje v rozsahu stanoveném a vyznačeném v geometrickém plánu č. 842-659/2015 ověřeném úředně oprávněným zeměměřickým inženýrem Ing. Pavlem Příhodou dne 9. 2. 2015 pod číslem 14/2015 a odsouhlaseném Katastrálním úřadem pro Pohádkový kraj, Katastrální pracoviště Pořádkov dne 25. 2. 2015 pod číslem PGP-569/2015-213, jež je nedílnou součástí této smlouvy, a to jako vyšrafovaná část pozemku parc. č. 21/3.
Služebnost inženýrské sítě se zřizuje bezplatně. Služebnost inženýrské sítě se zřizuje na dobu neurčitou.

Prodávající má na základě služebnosti inženýrské sítě právo vést přes služebný pozemek vodovodní a kanalizační vedení, provozovat je a udržovat. Kupující je povinna zdržet se všeho, co vede k ohrožení inženýrské sítě.
Kupující je povinna umožnit prodávající vstup na služebný pozemek po nezbytnou dobu a v nutném rozsahu za účelem prohlídky nebo údržby inženýrské sítě, a to po předchozím oznámení prodávající.
Nesnese-li záležitost při náhlém poškození inženýrské sítě odkladu, obstará její opravu prodávající i bez předchozího oznámení kupující. Prodávající je však v takovém případě povinna neprodleně oznámit provádění oprav dotčeným osobám, označit a zabezpečit místo oprav. Po skončení prací je povinna uvést pozemek na vlastní náklad do předešlého stavu a nahradit případnou škodu způsobenou provedením prací.

Smluvní strany berou na vědomí, že služebnost inženýrské sítě vzniká až vkladem do katastru nemovitostí.
Právní úprava služebností je obsažena v ustanovení § 1257 a násl. občanského zákoníku. 

Je-li ve smlouvě zřízena služebnost, postihuje vlastníka věci jako věcné právo tak, že musí ve prospěch jiného něco trpět nebo něčeho se zdržet. Při zřizování služebnosti je vhodné určit co nejjednoznačněji její obsah a rozsah, neboť není-li obsah nebo obsah určen, posuzuje se podle místních zvyklostí. Nelze-li obsah nebo rozsah služebnosti posoudit podle místních zvyklostí, platí vyvratitelná právní domněnka, že je rozsah nebo obsah spíše menší než větší.
Služebnosti se dělí na služebnosti osobní a služebnosti pozemkové. Mezi pozemkové služebnosti patří služebnost inženýrské sítě, opora cizí stavby, služebnost okapu, právo na svod dešťové vody, právo na vodu, služebnost rozlivu, služebnost stezky, průhonu a cesty a právo pastvy. Mezi osobní služebnosti náleží požívací právo, užívací právo a služebnost bytu. 
Výše vyjmenované služebnosti jsou přímo upraveny občanským zákoníkem. Je však možné zřídit i služebnost jinou, neupravenou občanským zákoníkem.

Služebnost je možné nabýt smlouvou, pořízením pro případ smrti, vydržením, ze zákona nebo rozhodnutím orgánu veřejné moci. Je-li zřizována služebnost právním jednáním k věci zapsané ve veřejném seznamu, vzniká služebnost až zápisem do takového seznamu. Jestliže se zřizuje služebnost k věci nezapsané ve veřejném seznamu, vzniká již účinností smlouvy.
Služebnost je možné zřídit na dobu určitou i dobu neurčitou, bezúplatně nebo za úplatu, a to buď jednorázovou, nebo opakující se.

Článek V. 
Nabytí vlastnického práva
Smluvní strany této smlouvy se zavazují vzájemně si poskytnout veškerou nutnou součinnost vyžadovanou k provedení vkladu vlastnického práva a služebnosti inženýrské sítě podle této smlouvy do katastru nemovitostí, a to i tehdy, pokud 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.

Návrh na vklad vlastnického práva a služebnosti inženýrské sítě bude podepsán prodávající a kupující současně s podpisem této smlouvy.

Do doby provedení vkladu vlastnického práva a služebnosti inženýrské sítě podle této smlouvy jsou obě strany svými projevy vůle vázány a zavazují se bez souhlasu druhé strany nepřevést předmětné nemovitosti na třetí osobu, ani je jakkoliv nezatížit nebo nesjednávat práva k nim pro třetí osobu.

Nebezpečí škody na nemovitostech přechází na kupující dnem právní moci rozhodnutí o vkladu vlastnického práva.

Tato ustanovení reagují na zákonné pravidlo, že převod vlastnického práva a zřízení služebnosti k věci zapsané ve veřejném seznamu nastává až povolením jeho vkladu 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.

Účastníci této smlouvy navrhují, aby Katastrální úřad pro Pohádkový kraj, Katastrální pracoviště Pořádkov, provedl podle této smlouvy vklad vlastnického práva k nemovitostem uvedeným v čl. I. odst. 1.1. této smlouvy ve prospěch kupující a vklad služebnosti inženýrské sítě k pozemku uvedenému v čl. I. odst. 1.1. písm. b) této smlouvy ve prospěch prodávající.
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 VI. 
Závěrečná ustanovení

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

Tato smlouva je vyhotovena ve třech stejnopisech, z nichž po jednom z nich obdrží každá ze smluvních stran. Jeden stejnopis je určen jako podklad pro vklad vlastnického práva a služebnosti inženýrské sítě do katastru nemovitostí.

Záměr obce prodat nemovitosti uvedené v č. I. odst. 1.1. této smlouvy byl vyvěšen na úřední desce obce od 19. 2. 2015 do 10. 3. 2015. Prodej nemovitostí byl schválen zastupitelstvem obce dne 15. 3. 2015, usnesením č. 568/15, s nímž je tato smlouva v souladu.

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

Nadále zůstává v platnosti, že obec při prodeji nemovitostí musí zveřejnit záměr ve smyslu ust. § 39 zákona o obcích. Pokud by tak neučinila, půjde o neplatné právní jednání (ust. § 39 zákona o obcích).

V neposlední řadě by měl být zmíněn také orgán obce, kterému je ze zákona svěřena pravomoc rozhodnout o prodeji nebo koupi nemovitosti. Tato pravomoc je ze zákona vyhrazenou pravomocí zastupitelstva obce, což přímo vyplývá z textu ust. § 85 písm. a) zákona o obcích, který mj. uvádí, že zastupitelstvu obce je vyhrazeno rozhodování o nabytí a převodu nemovitých věcí včetně vydání nemovitostí podle zvláštních zákonů.
V Pořádkově dne 8. 4. 2015
……………………………………………………………………..
prodávající

V Pořádkově dne 8. 4. 2015
………………………………………………………………….....
kupující
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