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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Sluzebnost opory cizi stavby

Sluzebnost opory cizi stavby je starobylou sluzebnosti, ktera byla nové zaclenéna do zdkona C.
89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik (dale jen ,ObCZ”), predchozi obcansky zakonik (¢. 40/1964 Sb.) ji
totiz neupravoval (aCkoli nevylu¢oval moznost sjednani vécného bremene, které by sluzebnosti opory
cizi stavby obsahové odpovidalo). Protoze ke sluzebnosti opory cizi stavby dodnes existuji pouze
omezené pravni zdroje, shrnuje tento clanek hlavni atributy této sluzebnosti k jejimu praktickému
vyuziti.

Sluzebnost opory cizi stavby v Ob¢Z

Zéakonna Uprava sluzebnosti opory cizi stavby je velice stru¢nd a obsahuje pouze jediné ustanoveni, a
to § 1269 ObcZ, podle kterého: ,Kdo je povinen nést tiZi cizi stavby, prispéje také pomerné na
udrzovani zdi nebo podpér, neni vsak povinen k podpére panujiciho pozemku.” Ob¢Z vyslovné
nestanovuje, v jakych konkrétnich pripadech lze sluzebnost opory cizi stavby vyuzit, podle odborné
literatury je ale predpokladem opory cizi stavby to, ze ,urcitd véc (typicky stavba) poskytuje oporu
cizi stavbé; pritom obé véci (stavby) v disledku uvedeného spojeni nevytvdreji vzdjemny celek
(pravni jednotu).“[1] Sluzebnost opory cizi stavby tedy najde uplatnéni napr. v situaci, kdy se budova
na jednom pozemku opira o spolecnou nosnou zed na sousednim pozemku nebo kdy jsou na jednom
pozemku umisténa opérna zarizeni (napr. pilire) stavby na sousednim pozemku. Odborné zdroje jako
dalsi priklad vyuziti této sluzebnosti uvadéji i situaci, kdy jsou sousedici stavby ve svazitém terénu
usporadany stupnovité vedle sebe tak, Ze se stavba na vySe lezicim pozemku opirad o stavbu na nize
lezicim pozemku.[2]

Podle divodové zpravy k Ob¢Z ,Ustanoveni o opore cizi stavby mad prakticky vyznam pri zrizovdni
staveb na stavbdch, ale i pro pripady, kdy se opéernd zarizeni staveb (pilite, piloty nebo jiné opérné
konstrukce) nachdzeji na cizim pozemku"“. Ob¢Z neobsahuje specifickou upravu staveb na stavbach,
oCividné tedy pocitd s tim, ze k Gpravé tohoto typu staveb postaci jiné instituty Ob¢Z. Divodova
zprava potom vyslovné potvrzuje, ze jednou z moznosti Upravy staveb na stavbach jsou pravé vécna
bremena, konkrétné sluzebnost opory cizi stavby.

Nékteré odborné zdroje ze znéni § 1269 Ob¢Z dovozuji, Ze oporou cizi stavby je jen takova opora,
kterou vyuzivaji opravnény i povinny ze sluzebnosti zaroven.[3] Takovy vyklad by ale znamenal, Ze
pro oporu, kterou vyuziva jen opravnény, by nebylo mozné sluzebnost opory cizi stavby zridit (a
umisténi takové opory by muselo byt oSetreno jinym typem sluzebnosti). Lze si pritom predstavit i
situace, kdy povinny ze sluzebnosti oporu na svém pozemku sice trpi, ale sdm ji nevyuziva, pripadné
ji vyuzivat prestal. Navic podminka, aby oporu cizi stavby vyuzivali opravnény i povinny, nevyplyva
ani ze zakona. Ob¢Z pouze uvadi, Ze povinny je povinen na udrzbu opory pomérné prispét, nikoli ze
musi oporu rovnéz sam vyuzivat (dalo by se samozrejmé argumentovat, ze povinnost prispét na
udrzbu opory implicitné naznacuje, ze povinny oporu skutecné také vyuziva; na druhou stranu Ize ale
pomér, ve kterém ma povinny prispivat, upravit podle toho, v jakém poméru oporu vyuziva, takze ve
vysledku nemusi prispivat vibec nebo jen zcela minimalné).

Pro posouzeni, zda je v konkrétnim pripadé namisté ziizeni sluzebnosti opory cizi stavby (a ne néjaké
jiné sluzebnosti), by mél byt podle vSeho smérodatny pouze ucel opory (nikoli to, kdo ji vyuziva).
Pokud uréity predmét slouzi panujicimu pozemku jako opora stavby umisténé na panujicim pozemku,
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pak je treba umisténi této opory oSetrit zrizenim sluzebnosti opory cizi stavby. Pokud ale tento
predmét plni pro panujici pozemek jiny ucel (napr. poskytuje oporu néCemu jinému nez stavbé, je
pouze dekorativni apod.), pak je vhodné jeho umisténi oSetrit jinym typem sluzebnosti.

Stavba a opora cizi stavby

ObCZ nevymezuje, co znamena pojem stavba, které je opora poskytovana. V § 506 Ob¢Z se ke stavbé
uvadi pouze to, Ze je (az na vyjimky) soucasti pozemku.[4] Samotnou definici stavby je proto treba
hledat v judikature, podle které napr. ,stavbou v obcanskoprdvnim smyslu se rozumi vysledek
stavebni cinnosti, tak jak tuto cinnost chdpe stavebni zdkon a jeho provadeéci predpisy, pokud
vysledkem této cinnosti je véc v pravnim smyslu, tedy zptisobily predmét obc¢anskoprdvnich vztaht,
nikoli soucdst jiné véci“ a dale ,stavbou ve smyslu obcéanskoprdvnim nemtize byt stavebni ¢innosti
vytvorend stavba ¢i konstrukce, u niz nelze urcit jasnou hranici, kde kon¢i pozemek a kde zacind
samotnd stavba”[5]. Stavba je tedy materidlnim vysledkem lidské stavebni Cinnosti, ktery ma
samostatny Uucel a je u néj jasné vymezena hranice mezi stavbou a zbytkem pozemku. Stavbou tak
muze byt napr. dam, garaz ¢i dokonce studna, pokud ma jasné vytycenou konstrukci oddélenou od
zbytku pozemku. Je pritom nutné zduraznit, ze stavba nemusi byt vzdy soucésti pozemku. Podle §
506 ObcCZ totiz nejsou soucasti pozemku stavby docasné (tj. napr. stavby slouzici doCasnému
ubytovani délnikt nebo provizorni stavby pro konéani koncertt apod.) a déle nejsou soucasti pozemku
ani stavby, které jsou véci movitou (napft. zahradni altan, ktery je pouze volné polozeny na pozemku
a neni s nim trvale spojen)[6]. Stavbou naopak neni naprt. balkon nebo studna v podobé pouhého
hlubinného vrtu, ktery neni vaci zbytku pozemku nijak vymezeny, takze nelze rozeznat, co je jesté
soucasti pozemku a co jiz nalezi ke studni[7].

Obc¢Z déle nevymezuje ani to, co znamena opora cizi stavby nebo nést tizi cizi stavby. Posouzeni, zda
se jedna o oporu stavby, resp. zda néco nese tizi stavby, proto bude zrejmé zaviset na individualnim
hodnoceni konkrétniho pripadu. Oporou stavby ale podle vSeho muze byt napr. pilif, pilota, zed nebo
dokonce celd stavba, zkratka zrejmé jakakoli konstrukce, bez které by jinak doslo k naruseni,
poskozeni nebo Castecnému ¢i uplnému zniceni stavby. Otdzkou je, zda muze funkci opory stavby
plnit napr. také strom, ktery neni konstrukci vytvorenou lidskou ¢innosti. Podle zakonné upravy tomu
tak zrejmé muze byt, resp. Ob¢Z takovou moznost nevylucuje (a navic jsou ustanoveni o
sluzebnostech v Ob¢Z v tomto sméru dispozitivni, takze 1ze obsah sluzebnosti sjednat libovolné)[8].

Obsah, rozsah a mira sluzebnosti opory cizi stavby

Ob¢Z neuvadi ani zadné blizsi vymezeni prav a povinnosti odpovidajicich sluzebnosti opory cizi
stavby, zdaraznuje pouze, ze povinny ze sluzebnosti neni bez dal$iho povinen k opore ciziho
pozemku (tj. neni povinen chranit ho pred sesuvem apod.).

Je proto nutné vyjit z obecnych ustanoveni o sluzebnostech, na zakladé kterych je sluzebnost
vymezena svym obsahem, rozsahem a pripadné i mirou. Obsahem sluzebnosti se rozumi prava a
povinnosti, které smluvnim stranam ze sluzebnosti plynou (napr. pravo uzivat cizi véc k opore vlastni
stavby a tomu odpovidajici povinnost oporu cizi stavby strpét apod.). Rozsahem sluzebnosti se potom
rozumi rozsah, ve kterém smluvnim strandm tato prava a povinnosti plynou (napr. zda je sluzebnosti
zatiZzena cela véc nebo jen jeji ¢ast, zda je sluzebnost zrizena k vyuziti jednou za rok ¢i kazdy den
apod.). Kone¢né mira sluzebnosti urcuje intenzitu, ve které lze tato obsahem a rozsahem vymezena
prava a povinnosti vykonavat (napr. zda smi opravnény pri odbéru vody na Casti pozemku odebrat
mnozstvi pouze pro potfebu osobni nebo pro potfebu prumyslovou apod.).

V § 1258 ObCZ se k obsahu a rozsahu sluzebnosti uvadi: ,Sluzebnost zahrnuje vse, co je nutné
k jejimu vykonu. Neni-li obsah nebo rozsah sluzebnosti urcen, posoudi se podle mistni zvyklosti;
neni-li ani ta, ma se za to, Ze je rozsah nebo obsah spise mensi nez vetsi.“ Obsah a rozsah sluzebnosti



by mély byt vymezeny predevsim pravni skutecnosti, na jejimz zakladé sluzebnost vznika (napr. ve
smlouvé). V pripadé, Ze tomu tak nebude, posoudi se tyto parametry podle mistnich poméra (tj.
podle mistnich poméru bude posouzeno, co vSe je nutné k vykonu sluzebnosti, a co tedy sluzebnost
zahrnuje). Nebude-li mozné obsah a rozsah urcit ani timto zpusobem, bude déna vyvratitelna pravni
domnénka, Ze obsah a rozsah je spiSe mensi nez vétsi. Podle ObCZ je tedy mozné zridit sluzebnost i
bez toho, aby byl jeji obsah a rozsah podrobné vymezen (samozrejmé za predpokladu, ze pravni
skutecnost zrizujici sluzebnost jinak napliuje zakonné pozadavky na urcitost pravniho jednéni podle
§ 553 Obc¢Z). Takovy postup v sobé ale nese riziko, zZe obsah a rozsah sluzebnosti budou nakonec
vylozeny v neprospéch opravnéného.

Je otézkou, zda muze byt obsahem sluzebnosti (tj. tim, co je k vykonu sluzebnosti tfeba) i pravo
pristupu k predmeétu sluzebnosti za ucelem jeho provozu, udrzby apod. Ob¢Z totiz napt. u
sluzebnosti inZzenyrské sité pravo pristupu vyslovné predpokladd, a to v nutném rozsahu,
na nezbytnou dobu a po predchozim projednani s povinnym. U jinych sluzebnosti vSak Ob¢Z pravo
pristupu nezminuje vubec, coz lze vykladat i tak, Ze ObEZ u jinych sluZebnosti s pravem pristupu
zkratka nepocitd (resp. nepovazuje ho za néco nezbytného pro vykon sluzebnosti). Lze proto pro
jistotu doporucit, aby bylo pravo pristupu k predmétu sluzebnosti vzdy vyslovné ujednano (nejlépe
véetné urceni jak, kdy a za jakych podminek mé pristup probihat). V pripadé sluzebnosti opory cizi
stavby je tedy vhodné sjednat pravo pristupu na cizi pozemek za Gcelem provadéni oprav opory, jeji
udrzby, inovace apod.

Ohledné miry sluzebnosti potom § 1264 odst. 1 Ob¢éZ uvadi: ,Neni-li mira sluzebnosti urcena,
rozhoduje potreba panujiciho pozemku.”“ To ovsem neplati v pripadé, kdy dochazi ke zménam
panujiciho nebo sluzebného pozemku. ObCZ totiz v § 1264 odst. 2 dodava: ,Sluzebnost se neméni
zmenou v rozsahu sluzebné nebo panujici véci, ani zménou hospodareni na panujicim pozemku.“
Takze napr. v situaci, kdy vlastnik panujiciho pozemku vyuziva k zalévani zahonu vodu ze sousedniho
pozemku a nasledné vedle prvniho zahonu vybuduje dal$i zahon, nemize vodu ze sousedniho
pozemku automaticky vyuzivat i na tento novy zahon. To ostatné odpovida zasadé, Ze zatizeni
sluzebné véci je spiSe mensi nez vétsi, stejné jako zdsadé pravni jistoty. Pokud by se totiz mohla
sluzebnost ménit zménou panujici véci, potom by opravnény ze sluzebnosti mohl fakticky
jednostranné ménit rozsah svych opravnéni.[9] Proto ma-li se mira sluzebnosti ménit spolecné se
zménou panujici (nebo sluzebné) véci, je nutné to vyslovné ujednat.

Naklady na udrzbu opory cizi stavby

To de facto jediné, co ObCZ u sluzebnosti opory cizi stavby upravuje, je povinnost povinného ze
sluzebnosti prispivat na udrzbu opory. Toto ustanoveni vlastné pouze specifikuje obecnou upravu
sluzebnosti v § 1263 Obc¢Z, podle které ,Oprdvnénd osoba nese ndklad na zachovani a opravy véci,
ktera je pro sluzebnost urcena. Uziva-li vSak véci i ten, kdo je sluzebnosti obtiZen, je povinen na
ndklad pomérné prispivat, anebo se uzivdni zdrzet.” Ob¢Z zde uvadi, ze néklady na opravy a
zachovani véci zatizené sluzebnosti obecné nese opravnény. V pripadé opory cizi stavby je ale
povinen pomérné prispivat i povinny. To, jakou mérou bude povinny prispivat, bude zalezet na tom, v
jakém poméru budou opravnény a povinny oporu uzivat.[10] Pokud budou oporu uzivat oba stejné,
meéli by se stejnou mérou podilet i na idrzbé opory. Pro vylouceni vSech pochybnosti je ale vhodné
to, zda a jakou mérou se budou opravnény a povinny na udrzbé opory podilet, upravit pti zrizeni
sluzebnosti.

Nabizi se také otézka, jak ma byt postupovano, pokud povinny odmitne na udrzbu opory pomérné
prispivat. Pokud by mél byt subsidiarné pouzit § 1263 Ob¢Z, musel by se povinny v takovém pripadé
uzivani opory zdrzet. To by vSak bylo mozné jen v pripadech, kdy by byl oporou naprt. pilit, ktery by
byl sice umistén na pozemku povinného, ale povinny by ho nijak nevyuzival. Pokud by ale méla byt
oporou napr. zed stavby patrici povinnému, pak si lze jen stézi predstavit, jak by ji povinny mohl



prestat uzivat. Jedinym moznym krokem v takovém pripadé bude zrejmé trvat na tom, aby povinny
svou ¢ast naklada na udrzbu opory uhradil.

Zrizeni sluzebnosti opory cizi stavby

Konecné je treba kratce adresovat také otdzku zrizeni sluzebnosti opory cizi stavby. Podle § 1257
odst. 2 Obc¢anského zékoniku totiz plati: ,Vlastnik miize zatizit svilj pozemek sluzebnosti ve prospéch
jiného svého pozemku.” Citované ustanoveni by v pripadé sluzebnosti opory cizi stavby mélo znaény
vyznam, a to zejména v pripadé prodeje panujici nebo sluzebné nemovité véci. V€asnym zrizenim
sluzebnosti by totiz vlastnik zajistil, aby mél panujici pozemek vzdy opravnéné zrizenou oporu a aby
byly jasné stanoveny pravni poméry mezi povinnym a opravnénym ze sluzebnosti.

ObCZ neuvadi, jakym zplisobem mize vlastnik tuto tzv. vlastnickou sluzebnost ziidit (kdyz z logiky
véci nebude sam se sebou uzavirat smlouvu o zrizeni sluzebnosti). Odbornéa literatura proto
dovozuje, ze sluzebnost v tomto pripadé vznikne jednostrannym prohlasenim vlastnika o zrizeni
sluzebnosti, a to i presto, ze Ob¢Z takové jednostranné prohlaseni vlastnika neznda.[11]

Zaver

Sluzebnost opory cizi stavby predstavuje dosud pomérné opomijeny prostredek, jak pravné zajistit
interakce rtiznych staveb a pozemkd, véetné realizace staveb na stavbach apod. Rada zasadnich
pojmu spojenych s touto sluzebnosti dosud neni vyjasnéna (napf. samotny pojem opora cizi stavby
apod.). Lze predpokladat, ze potrebny vyklad casem doplni judikatura. Do té doby odborna literatura
poskytuje néktera voditka, podle kterych se Ize pomérné prehledné orientovat.
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