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

Sluzebnost tykajici se vzhledu nemovitosti

V praxi se Casto setkavame s pozadavky majiteld nemovitosti, jak zajistit zachovani jednotného
vzhledu a charakteru nékolika vedle sebe stojicich nemovitosti i v pripadé prodeje jedné z
nemovitosti tietim osobam. Jednim z nejvhodnéjsich reseni je zrizeni sluzebnosti, kterd by omezovala
vlastnika dotcené nemovitosti v libovolnych zméndach vzhledu, a kterou je mozné svazat primo s
danou nemovitosti.
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Institut sluzebnosti

Pojem sluzebnosti se v ¢eském pravnim radu objevil s prijetim nového obcanského zdkoniku na
zacCatku roku 2014 (zdkon 89/2012 Sh. - dale jen ,NOZ"). Nejednda se ovSem o institut zcela novy, ale
navazuje na upravu, ktera v ceském pravnim radu existovala za prvni republiky a dale az do roku
1950. Poté doslo k vyraznému omezeni rozsahu a z ideologickych davodu i k prejmenovani institutu

Vv

obnovilo jejich funkci v plném rozsahu.

Névrat k plivodnimu nézvoslovi a ¢aste¢nou modernizaci tohoto institutu, zavedenou NOZ, muzeme
hodnotit jen pozitivné. Oproti velmi omezené podobé v obdobi od roku 1950 prindsi NOZ mnoho
novych moznosti vyuziti a sluzebnosti popr. redlnd bremena by mohla nalézt uplatnéni i v jinych
pripadech, nez jen pravo cesty nebo vedeni potrubi.

Obsah a rozsah sluzebnosti

Z&kladni charakteristikou sluzebnosti je povinnost vlastnika véci se néceho zdrzet, ¢i néco strpét ve
prospéch jiného. To odliSuje sluzebnosti od dalsiho institutu nové zrizeného NOZ, a to sice od
realnych bremen, jejichz podstatou je povinnost vlastnika véci néco konat ve prospéch jiného. Toto
rozliSeni neni ovSem zcela bezvyhradné, protoze v § 1258 NOZ je stanoveno, ze sluzebnost zahrnuje
vSe, co je nutné k jejimu vykonu. Z uvedeného plyne, ze v urcitych pripadech muze i sluzebnost
zahrnovat urcitou aktivitu na strané vlastnika sluzebné véci a to zejména povinnost prispivat k
udrzbé dané véci.

Ze znéni NOZ a divodové zpravy vyplyvd, ze ustanoveni o sluzebnostech jsou dispozitivni, a ze je
mozné sjednat si sluzebnost s jakymkoliv obsahem. NOZ sice obsahuje popis nejvice pouzivanych
sluzebnosti, to ovSem neznamend, ze nemuze existovat jakdkoliv jina sluzebnost, splnujici zakladni
pozadavky zdkona.

V pripadé sluzebnosti v zakoné nepojmenovanych je ovsem potieba byt velmi dusledny pri
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stanovovani jejich obsahu a povinnosti vyplyvajicich pro zicastnéné strany. Vznikaji-li pochybnosti
pri urc¢eni obsahu sluzebnosti, NOZ podpurné odkazuje na mistni zvyklosti, které je mozné povazovat
za jakési ustélené dobré mravy tykajici se dané sluzebnosti. Neni-li mozné obsah sluzebnosti stanovit
ani takto, plati vyvratitelna pravni domnénka, Ze rozsah nebo obsah je spiSe mensi nez vétsi.

S ohledem na velkou volnost pri stanovovani obsahu sluzebnosti je tedy mozné tento institut pouzit i
pro Upravu problému zminéného na zacatku. Typickou situaci je stav, kdy vlastnik nékolika
samostatnych domu (bez ohledu na to, zda tvori jeden celek jako tzv. ,fadovka“, nebo stoji
samostatné) ma zajem na tom, aby i po prodeji domu riznym vlastnikiim tyto domy zachovévaly
jednotny vzhled a charakter dany architektonickym resenim a schvaleny stavebnim uradem.

Vznikd tedy otézka, jak zavazat vSechny budouci vlastniky danych domt, aby takovyto zavazek platil
i bez ohledu na dalsi prevody vlastnictvi dotCené nemovitosti. Jako reseni se nabizi sluzebnost,
spocivajici v povinnosti zdrzet se Uprav Ci vétsich oprav vnéjsiho vzhledu domu bez souhlasu
opravnéného z dané sluzebnosti, tzn. vlastnika/kl sousedniho domu. Tim je mozno docilit stavu, kdy
vlastnik domu nebude opravnén upravit vzhled svého domu zcela libovolné (napr. natrit jej cely na
ruzovo), ale pri upravé vzhledu bude muset postupovat v souladu s nazorem ostatnich vlastnikd,
kteri budou mit pravdépodobné zajem na zachovéni puvodniho vzhledu.

Spoléhat se v tomto pripadé na ochranu ze strany uradt neni vhodné, protoze neni-li dim pamétkoveé
chranén, nema stavebni urad prili§ moznosti, jak ovlivnit napriklad barvu fasady.

Se sluzebnosti tykajici se Gprav vzhledu domu souvisi i otdzka oprav daného domu a nékladu na
takovéto opravy. V dokumentu zakladajicim sluzebnost bude vhodné co nejpresnéji definovat pojmy
uprava, oprava vétsiho charakteru, popr. drobné oprava, a na né navazujici prava a povinnosti.
Napriklad u radovek, tedy domu s vzajemné navazujici fasadou, je vhodné provadét vétsi renovaci
fasddy u vSech domu soucasné, aby nebyl narusen jednotny vzhled téchto domd.

Je vSak otazkou, zda je mozné nutit majitele jednoho z takto spojenych domu, aby se i nedobrovolné
podilel na opravé fasady, nebo zda je nutno vzdy Cekat na souhlas vSech majitelll s opravou. Toto
pochopitelné presahuje zakladni princip sluzebnosti pouze néco strpét, ale vyzaduje aktivni ¢innost
vlastnika sluzebné nemovitosti spocivajici v povinnosti fasddu sdm opravit, popr. prispét na opravu
sousedicich fasad.

Jednoznacné doporuceni neexistuje a bude vzdy nutné zvazit okolnosti konkrétniho pripadu, pocet

sluzebnosti spojenych domu a velikost jejich podilt na fasadé. Jako vhodné se jevi napriklad
usporadani, kde:

e a) upravy provadi vlastnik nemovitosti na svij naklad poté, co upravu ostatni vlastnici

odsouhlasi,
* b) drobné opravy je opravnén provadét kazdy vlastnik na sviij néaklad a bez ohledu na ostatni
majitele a

e ¢) opravy vétsiho charakteru (napr. nad 50% povrchu fasddy) bude nutno provadét po dohodé
vSech nebo stanovené vét$iny majitelt souvisejicich domu najednou u vSech domu, kdy na
nakladech se podili kazdy dle plochy fasady jeho domu. V tivahu pak prichazi i povinnost
ostatnich majitelt podilet se na opravé sluzebné nemovitosti, jako protivaha toho, Ze budou
nutit majitele dané nemovitosti k opraveé jiz velmi poskozené fasady.

Variant je opravdu hodné, a ¢im podrobnéji budou upravené, tim méné problému ¢eka vlastniky
jednotlivych nemovitosti v budoucnu.



Vlastnicka sluzebnost

NOZ prinesl dalsi velmi vitanou zménu, dle které muze vlastnik zatizit sviij pozemek sluzebnosti ve
prospéch jiného svého pozemku. Tato moznost pred rokem 2014 chybéla a vlastnici vétsiho poctu
nemovitosti (typicky developeri) tento problém resili napriklad prevodem pozemku, které je potreba
zatizit, na jinou spriznénou osobu.

Soucasna uprava tedy dava moznost bez problému upravit a nastavit budouci vztahy mezi
jednotlivymi nemovitostmi jesté pred jejich prodejem findlnim vlastnikiim. Typicky se jedna o Upravu
sluzebnosti cesty, vedeni inzenyrskych siti, opory cizi stavby, apod.

Vyrazneé to zjednodusSuje i vznik vySe zminéné sluzebnosti tykajici se uprav vnéjsiho vzhledu domu,
kdy developer ma moznost tuto sluzebnost podrobné definovat a poté jednotlivé domy prodavat s jiz
vyreSenymi vzajemnymi vztahy.

S moznosti zridit sluzebnost pro vlastni pozemek souvisi i ustanoveni § 1301 NOZ, dle kterého
spojenim vlastnictvi sluzebné i panujici véci nedochazi k zaniku sluzebnosti, ale sluzebnost se stava
»Spici” a obnovi se v plném rozsahu v okamziku, kdy dojde k oddéleni vlastnictvi sluzebné a panujici
véci. VySe popsané sluzebnosti zrizené developery tedy zacnou plné fungovat az po prevodu
vlastnictvi jednotlivych nemovitosti.

V souc¢asném znéni NOZ se objevuje jedna nejasnost souvisejici se vznikem vlastnické sluzebnosti.
Ve vyctu zpusobt, kterymi sluzebnost vznika, NOZ opomnél pravé na pripad, kdy sluzebnost zrizuje
vlastnik pozemku ve prospéch jiného svého pozemku. Logicky neni mozné uzavrit smlouvu sam se
sebou a proto jedinym zplsobem zfizeni dané sluzebnosti je jednostranny pravni ukon (prohlaseni)
vlastnika.

Takovéto prohlaSeni musi spliiovat vSechny nalezitosti, které zdkon vyzaduje pro smlouvu o zrizeni
sluzebnosti, zejména pisemnou formu, geometricky plan, zrizuje-li se pouze k Césti pozemku, a dalsi
povinné udaje uvedené napriklad v zdkoné 256/2013 Sbh. o katastru nemovitosti. Sluzebnosti k
nemovitostem vznikaji az konstitutivnim zapisem do daného katastru nemovitosti.

Ochrana sluzebnosti

Poslednim bodem, ktery je v této souvislosti vhodné zminit, je zplsob, jak je mozné domahat se
ochrany prava plynouciho ze sluzebnosti v pripadé, ze povinny odmitéd svoji povinnost splnit, resp.
brani ve vykonu sluzebnosti.

Zéakon odkazuje na § 1040 az 1043 NOZ, které primarné slouzi k ochrané vlastnického prava. To
odpovida pojeti sluzebnosti v NOZ, kdy sluzebnost je povazovana za véc, a sluzebnost tykajici se
nemovitosti dokonce za véc nemovitou.

Majitel panujici véci, tedy opravnény ze sluzebnosti, ma moznost doméhat se svého prava formou
negatorni zaloby, ktera slouzi k ochrané jeho prav a vynuceni povinnosti na strané majitele sluzebné
véci, resp. k ochrané pred neopravnénymi zasahy do prav plynoucich ze sluzebnosti.

V pripadeé sluzebnosti tykajici se iprav vnejsiho vzhledu domu by se tedy pravdépodobneé jednalo o
zalobu na zdrzeni se jakychkoliv neschvéalenych tprav nemovitosti a obnovu nemovitosti do

puvodniho stavu.

Shrnuti
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S ohledem na vySe uvedené je tedy mozno konstatovat, Ze u specifického pozadavku na zachovani
jednotného vzhledu a charakteru nékolika vedle sebe stojicich nemovitosti je sluzebnost vhodnéjsim
institutem, nez klasicky smluvni vztah mezi majiteli souvisejicich nemovitosti. I pres moznost
stanovit ve smlouvé povinnost zavazat i budouci vlastniky nemovitosti je sluzebnost, jako vécné
pravo pevné svazané s jednou nemovitosti jako sluzebnou a s druhou jako panujici, vyrazné
stabilnéjsi. Vzhledem k zadpisu sluzebnosti do katastru nemovitosti neni ani mozné, aby budouci
vlastnici namitali, ze o dané povinnosti nevédéli, ¢i ze o ni nebyli dostatecné informovani.
Podrobnéjsi Giprava vztahl a ujasnéni pripadnych spornych otazek se da v pristich letech oCekavat i
od judikatury Ceskych soudt, které s ohledem na novost institutu sluzebnosti v ¢eském pravnim radu

zatim nemély prili$ prilezitosti se k dané problematice vyjadrit.
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DalSi clanky:

e Jak vytrénovat umélou inteligenci na verejné dostupnych datech? 2. dil: Opravnény zajem jako

titul pro trénink AI
e Prezkum rozhodnuti CAS vnitrostatnimi soudy Evropské unie
o Matzner: Re$me také jak dal s AML. A vyvarujme se nadmérné zaté%i a zbyte¢né byrokracie
e Urceni vySe primérené slevy z kupni ceny
» Docasny zakaz vykonu funkce statutéra dle zakona o kybernetické bezpecnosti a nové
povinnosti pro statutary
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* Realitni obchod, provize zprostredkovatele a pravni dusledky odstoupeni od kupni smlouvy

e Limity naroku poskozeného na nédhradu nékladu za najem nahradniho vozidla

¢ Druhd vlna povinnosti dle Al Aktu

¢ Smlouva uzavrena mezi studentem a soukromou vysokou skolou jako smlouva spotrebitelska -
nalez Ustavniho soudu ze dne 5. tinora 2025, sp. zn. IV. US 2093/24



https://www.epravo.cz/top/clanky/soudni-ombudsman-jako-most-mezi-soudy-advokacii-a-verejnosti-120023.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/byznys-a-paragrafy-dil-17-pristup-do-datove-schranky-pravnicke-osoby-pri-umrti-jednatele-120024.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/realitni-obchod-provize-zprostredkovatele-a-pravni-dusledky-odstoupeni-od-kupni-smlouvy-119988.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/limity-naroku-poskozeneho-na-nahradu-nakladu-za-najem-nahradniho-vozidla-119986.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/druha-vlna-povinnosti-dle-ai-aktu-119975.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/smlouva-uzavrena-mezi-studentem-a-soukromou-vysokou-skolou-jako-smlouva-spotrebitelska-nalez-ustavniho-soudu-ze-dne-5-unora-2025-sp-zn-iv-us-209324-119995.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/smlouva-uzavrena-mezi-studentem-a-soukromou-vysokou-skolou-jako-smlouva-spotrebitelska-nalez-ustavniho-soudu-ze-dne-5-unora-2025-sp-zn-iv-us-209324-119995.html

