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SMLOUVA O ZŘÍZENÍ SLUŽEBNOSTI OPORY CIZÍ STAVBY
Ve smluvním vzoru smlouvy o zřízení služebnosti opory cizí stavby 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). Služebnost tedy omezuje vlastnické právo povinné osoby, a to v rozsahu sjednaném smluvními stranami, popř. stanoveném zákonem.
Podstatou služebnosti opory cizí stavby je právo oprávněného „opřít“ si svou stavbu o stavbu povinného. Nejčastěji tak bude služebnost opory cizí stavby zřizována u staveb, jež jsou umístěny na hranici dvou pozemků. 
Služebnost opory cizí stavby je jednou z pozemkových služebností výslovně upravenou občanským zákoníkem (vedle např. služebnosti rozlivu, stezky, průhonu a cesty či služebnosti inženýrské sítě). Pozemkové služebnosti jsou charakteristické tím, že se váží na určitý pozemek, a tudíž smrtí (zánikem) oprávněné osoby nezanikají, nýbrž přecházejí na jejího právního nástupce (na rozdíl od služebností osobních, které jsou vázány na osobu oprávněného, a tudíž zanikají smrtí či zánikem oprávněné osoby, není-li dohodnuto jinak). 

Pro právní jednání zřizující služebnost k nemovitosti je zákonem vyžadována písemná forma (§ 560 občanského zákoníku). 

uzavřená podle ustanovení § 1269 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 „povinná“)
a

Jan Pilný, nar. 8. 5. 1969
bytem Borovského 78, 890 01 Pořádkov
 (dále jen „oprávněný“)
Článek I. 
Úvodní ustanovení
Povinná prohlašuje, že je výlučným vlastníkem pozemku parc. č. 657/3 o výměře 400 m2, druh pozemku: zastavěná plocha a nádvoří, jehož součástí je stavba s č. p. 3 nacházející se v ulici Palackého, Pořádkov, to vše zapsáno na LV č. 1 vedeného Katastrálním úřadem pro Pohádkový kraj, Katastrální pracoviště Pořádkov, pro k. ú. a obec Pořádkov (dále jen „služebný pozemek“). 

Povinná výslovně prohlašuje, že služebný pozemek netrpí žádnými právními vadami a že vlastnické právo ke služebnému pozemku trvá i v den podpisu této smlouvy.

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

Oprávněný prohlašuje, že je výlučným vlastníkem pozemku parc. č. 657/2 o výměře 250 m2, druh pozemku: zastavěná plocha a nádvoří, jehož součástí je stavba s č. p. 4 nacházející se v ulici Palackého, Pořádkov, to vše zapsáno na LV č. 25 vedeného Katastrálním úřadem pro Pohádkový kraj, Katastrální pracoviště Pořádkov, pro k. ú. a obec Pořádkov (dále jen „panující pozemek“).

Oprávněný výslovně prohlašuje, že panující pozemek netrpí žádnými právními vadami a že vlastnické právo k panujícímu pozemku trvá i v den podpisu této smlouvy.

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

Služebný a panující pozemek je nutné co nejjednoznačněji specifikovat tak, aby nemohlo dojít k jejich záměně. 
K jednomu pozemku lze zřídit i několik služebností, a to za předpokladu, že novější právo vyplývající ze služebnosti nebude na újmu právům starším. Je tedy možné, aby byl jeden a tentýž pozemek zatížen např. služebností inženýrské sítě a zároveň služebností opory cizí stavby.
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
Povinná tímto zřizuje ke služebnému pozemku uvedenému v čl. I. odst. 1.1. služebnost opory cizí stavby ve prospěch panujícího pozemku uvedeného v čl. I. odst. 1.4. za podmínek uvedených níže v této smlouvě.
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 opory cizí stavby se zřizuje na dobu neurčitou.

Služebnost opory cizí stavby se zřizuje bezplatně. 

Jakoukoliv služebnost lze ujednat jak na dobu určitou, tak i na dobu neurčitou. Z povahy věci bude služebnost opory cizí stavby zřizována zpravidla na dobu neurčitou.
Služebnost lze sjednat bezplatně nebo za úplatu, a to jak za úplatu jednorázovou, tak v opakujících se dávkách (pak se služebnost opory cizí stavby bude svým charakterem blížit nájmu). 

Práva a povinnosti smluvních stran
Oprávněný má právo mít umístěnu budovu nacházející se na panujícím pozemku tak, že bude mít s budovou nacházející se na služebném pozemku společnou nosnou zeď
Náklady spojené s údržbou a opravami nosné zdi sloužící jako opora cizí stavby nesou smluvní strany rovným dílem.
Služebnost opory cizí stavby nezahrnuje povinnost povinného chránit panující pozemek před jeho sesuvem.
Oprávněný práva odpovídající služebnosti opory cizí stavby v rozsahu uvedeném výše přijímá a povinný se zavazuje tato práva strpět.

Konkretizace práv a povinností vyplývajících ze služebnosti opory cizí stavby. Doporučujeme vždy ve smlouvě sjednat rozsah služebnosti, tedy práva a povinnosti, které ze služebnosti pro oprávněného či povinného vyplývají tak, aby v budoucnu nedocházelo ke sporům ohledně rozsahu služebnosti.
Ustanovení § 1269 občanského zákoníku stanovuje, že povinná osoba není povinna k podpěře panujícího pozemku. Tuto povinnost však lze sjednat ve smlouvě. Praktické to bude zejména v případech, kdy jsou stavby kaskádovitě postaveny nad sebou, přičemž se o sebe vzájemně opírají. Sesuvem panujícího pozemku by pak rovněž mohlo dojít k sesuvu pozemku služebného nebo stavby na něm postavené.
Z povahy věci není vlastník stavby umístěné na služebném pozemku oprávněn stavbu zničit nebo provádět takové úpravy stavby, které by vedly k ohrožení opory stavby umístěné na panujícím pozemku, a tím i k ohrožení celé stavby.

Vklad do katastru nemovitostí

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

Náklady spojené s vkladem služebnosti opory cizí stavby do katastru nemovitostí hradí oprávněný.

Smluvní strany této smlouvy se zavazují vzájemně si poskytnout veškerou nutnou součinnost vyžadovanou k provedení vkladu služebnosti opory cizí stavby 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 opory cizí stavby 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.
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 opory cizí stavby k pozemku uvedenému v čl. I. odst. 1.1. jako pozemku služebnému ve prospěch pozemku uvedeného v čl. I. odst. 1. 4. jako pozemku panujícího.

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. 7. 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 opory cizí stavby 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 uzavření smlouvy o zřízení služebnosti k pozemku ve vlastnictví obce náleží do tzv. zbytkové pravomoci rady obce (§ 102 odst. 3 zákona o obcích). V obcích, kde není rada zřizována, náleží tato pravomoc starostovi obce. V obou případech si rozhodování o zřízení služebnosti k obecnímu pozemku může vyhradit zastupitelstvo obce.
V Pořádkově dne 20. 7. 2015
……………………………………………………………………..
povinná
V Pořádkově dne 20. 7. 2015
………………………………………………………………….....
oprávněný
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