Aplikace 184a
stavebniho zakona

Cerven 2018



e § 184a stavebniho zakona:

. (1) Neni-li zadatel vlastnikem pozemku nebo stavby a neni-li opravnén ze
sluzebnosti nebo z prava stavby pozadovany stavebni zamér nebo opatreni
uskutecnit, doklada souhlas viastnika pozemku nebo stavby. Neni-li zadatel o
povoleni zmeny dokoncené stavby jejim vlastnikem, doklada souhlas viastnika
stavby. K zadosti o povoleni zmeény dokoncené stavby v bytovéem spoluvlastnictvi
vlastnik jednotky doklddd souhlas spolecenstvi vlastnikid, nebo sprdvce, pokud
spolecenstvi vlastnikt nevzniklo.

. (2) Souhlas s navrhovanym stavebnim zamérem musi byt vyznacen na
situacnim vykresu dokumentace, nebo projektove dokumentace.
. (3) Souhlas se nedoklada, je-li pro ziskani potrebnych prav k pozemku nebo

stavbeé pro pozadovany stavebni zamér nebo opatreni stanoven ucel vyvlastnéni
zakonem.

. (4) Odstavce 1 a 2 se pouziji obdobné u postupu podle casti treti hlavy Il a
casti ctvrté hlavy |, které nejsou spravnim rizenim



Ustanoveni § 184a stavebniho zakona pozaduje, aby souhlas viastnika pozemku byl
vyznacen na situacnim vykresu dokumentace, nebo projektové dokumentace.”“ Musi
byt vyznacen na celkovém vykresu nebo na jednotlivych situacnich vykresech?
Mohou byt na jednom vykresu souhlasy vice viastniku?

* Tento dotaz f'e aktualni zejména v pripadé liniovych staveb technické infrastruktury (napr.
vodovody, plynovody, distribucni soustava Ci EFenosové soustava), nebot ty byvaji
umistovany na pozemky cizich vlastnikd a s ohledem na sv(j liniovy charakter jsou obvykle
umistovany na vétsi mnozstvi cizich pozemku.

* Ustanoveni § 184a odst. 2 upravuje formu souhlasu vlastnika takto: ,Souhlas s
navrhovanym stavebnim zamérem musi byt vyznacen na situacnim vykresu dokumentace,
nebo projektoveé dokumentace.” Poiadave{ na formu neni blize specifikovan, souhlas tedy
muze byt udélen jak na celkovém situaénim vykrese, tak na jednotlivych situacnich
vykresech. To odpovida take smyslu ustanoveni, ke kterému je treba pri aplikaci
prihlédnout. Smyslem ustanoveni § 184a stavebniho zakona je vedle ochrany vlastnického
prava vlastnika pozemku a ochrany stavebnika, zejmena jednoznacna uprava dokladani
soukromopravniho opravneni stavet pro ucely verejnopravniho rizeni a tedy i minimalizace
zpochybnovani soukromopravniho opravnéni stavet v ramci fizeni podle stavebniho
zakona. Souhlas vlastnika obsazeny na tzv. vyrezu z celkové situace, ktery obsahuje
pozemek dotycného vlastnika a je prilohou zadosti, tento ucel plni a odpovida
ustanoveni § 184a odst. 2 stavebm’ﬂo zakona.



Mohu namisto souhlasu viastnika podle § 184a stavebniho zakona predlozit
stavebnimu uradu smlouvy o smlouveé budouci o zrizeni véecného bremene?
Soucasti kazdé smlouvy je situacni vykres.

 Stavebni zakon uvadi, ze souhlas vlastnika pozemku musi byt vyznacen na
situacnim vykresu dokumentace, nebo projektové dokumentace, tedy na
dokumentaci, které je prilohou zadosti predkladané stavebnimu uradu. Smlouva
(napf. smlouva o smljouvé budouci o zfizeni vécného bremene nebo najemni
smlouva) neni a nemuze byt prilohou Zadosti, proto nelze akceptovat vyklad, podle
kterého by souhlas na situacnhim vykresu mohl byt nahrazen souhlasem
vyjadrenym ve smlouvé, ani kdyby jeji nedilnou soucasti byl prislusny situacni
vykres. Uzavreni smlouvy vubec nemusi svédcit o skutecnosti, ze se vlastnik
pozemku mél moznost seznamit s celou dokumentaci, oproti tomu situacni vykres

Je nedilnou soucasti celé dokumentace resp. projektové dokumentace.

 Stavebni zakon stanovi v ustanoveni § 184a vlastni, verejnopravni zpusob
prokazani opravnéni stavet, konkrétné formou souhlasu s navrhovanym
stavebnim zamérem vyznaceném na situacnim vykresu dokumentace, nebo
projektové dokumentace. Nepozaduje se dokladani soukromopravniho titulu,
resp. prislusné smlouvy.



Lze pouzit namisto souhlasu podle § 184a smlouvu, pokud byla uzavrena jesté pred
ucinnosti novely stavebniho zakona, tedy v roce 2017 nebo i drive? Stavebni zakon
v té dobé dolozeni takové smlouvy s vliastnikem pozemku primo pozadoval.

e Pokud byla zadost o prislusné rozhodnuti (Uzemni rozhodnuti, stavebni
povoleni) podana az vtomto roce (tedy 1. 1. 2018 a pozdéji) vztahuiji se na
zadost a rizeni plné ustanoveni stavebniho zakona ve znéni po novele (zakon
¢. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim radu (stavebni zakon) ve
znéni platném a uc¢inném k 1. 1. 2018). Opravnéni staveét je tedy potreba
dolozit v souladu s § 184a.

* Pokud je uzavrena pouze smlouva o smlouvé budouci o sluzebnosti a fizeni
bylo zahajeno v roce 2018 (tedy zadost byla dorucena v roce 2018), nelze
souhlas podle § 184a nahradit souhlasem plynoucim z prislusné smiouvy,
nebot zakon jednoznacné upravuje formalni nalezitosti souhlasu.

* Pro posouzeni nezbytné vétsiny spoluvlastnikl potrebné k souhlasu podle §
184a stavebniho zakona




Prosim o vyjadreni k nezbytnosti dolozeni souhlasu vSech spoluvlastnika v pripadé
planované stavby na pozemku ve spoluvlastnictvi.

e Spravu spolecné véci, tedy napr. pozemku ve spoluvlastnictvi, upravuje
obcCansky zakonik v ustanoveni o sprave veci ve spoluvlastnictvi. ObCansky
zakonik rozeznava tri typy spravy, ke kterym vyzaduje prislusSnou vétsinu hlast
spoluvlastnikl (ustanoveni § 1128, § 1129 a § 1132 obdanského zakoniku). K
ziskani verejnopravniho opravneni k realizaci stavebniho zaméru na pozemku
ve spoluvlastnictvi je vzdy nutné ziskani prislusné vétsiny spoluvlastniku.

* Pro posouzeni nezbytné vétsiny spoluvlastnikt potfebné k souhlasu podle §
184a stavebniho zakona pro fizeni podle stavebniho zakona bude nejcastéji
relevantni ustanoveni § 1129 obcanského zakoniku, které upravuje
rozhodnuti o vyznamné zalezitosti tykajici se spolecné véci a vyzaduje
alespon dvoutretinovou vétsinu hlasu spoluvlastnikt. Nicméné posouzeni je
vzdy potreba provadeéet individualné.



* Souhlas vSech spoluvlastniklu je nezbytny podle § 1132 obc¢anského zakoniku , k
rozhodnuti, na jehozZ zakladé ma byt spolecna vec zatizena nebo jeji zatizeni
zruseno, a k rozhodnuti, na jehoZ zakladé maji byt prava spoluvlastnikii omezena
na dobu delsi nez deset let, je treba souhlasu vsech spoluvilastniku.”

» Zatizenim ve smyslu obCanského zakoniku se rozumi zfizeni vécného prava k veci
cizi (k pozemku, pripadné ke stavbe na ném, je-li samostatnou veci), tedy naptr.
zfizeni vécného bremene nebo prava stavby. Schvaleni hlasy vsech spoluvlastnikd
tak bude vyzadovat napr. smlouva o zrizeni vecného bremene, jehoz obsahem bude
opravnéni osoby odlisné od vilastnika (spoluvlastnikaLpozemku provést a uzivat
urcitou stavbu na tomto pozemku. Stavebni urad vsak v pripade, ze se stavba
realizuje na cizim pozemku ve spoluvlastnictvi na zakladé smlouvy o vécném
bremeni pripadne smlouvy o pravu stavby, pouze ovéruje existenci prislusného

vecného prava z katastru nemovitosti.

* Komezeni prav spoluvlastniki na dobu vice nez deset let muze dojit napr.
uzavrenim najemni smlouvy na dobu delsi nez deset let, nebot najmem jsou vsichni
spoluvlastnici vylouceni z uzivani daného pozemku. Nicméneé v pripade realizace
stavby na zakladé zavazkového vztahu, tedy napfr. na zakladé najemni smlouvy,
smlouva neni podkladem pro fizeni podle stavebniho zakona. Ten upravuje vlastni
verejnopravni zpusob prokazani souﬂlasu vlastnika pozemku s realizaci stavby na
jeho pozemku v § 184a.



 V pripade zkoumani opravneéeni stavét v rizenich podle stavebniho zakona
postupem podle ustanoveni § 184a se nepozaduje dokladani
soukromopravniho titulu, resp. prislusné smlouvy, nybrz se stanovi vlastni,
verejnopravni zpusob prokazani, a to formou souhlasu s navrhovanym
stavebnim zamérem vyznaceném na situacnim vykresu dokumentace, nebo
projektové dokumentaci. Takovyto souhlas nenahrazuje napf. najemni
smlouvu, ktera vylucuje vlastnika resp. spoluvlastniky z uzivani pozemku a
k jejimuz uzavreni muze byt nezbytny souhlas vSech spoluvlastniku.

e Z vyse uvedeného plyne, ze souhlas podle § 184a nelze povazovat za
rozhodnuti, na jehoz zakladé ma byt spolecna vec zatizena nebo jeji zatizeni
zruseno, ani za rozhodnuti, na jehozZ zakladé maji byt prava spoluvlastniku
omezena na dobu delsi nez deset let. (srov. § 1132 OZ). Pro ziskani
verejnopravniho opravneéni k realizaci stavebniho zaméru na pozemku ve
spoluvlastnictvi je nezbytny souhlas potrebné vétsiny spoluvlastniku, nikoli
vSak souhlas vsech spoluvlastniku. Tento souhlas podle § 184a stavebniho
zakona nenahrazuje soukromopravni titul nezbytny k realizaci stavby, ke
kterému v konkrétnim pripadé muze byt nezbytny souhlas vsech
spoluvlastniku.



SVJ zada o stavebni povoleni na pristavbu balkénu ke vSem bytovym jednotkam bytového
domu. SVJ je tedy stavebnikem, ale ne vlastnikem stavby. Podle § 184a stavebniho zakona by
tedy mélo predlozit souhlas vSech vlastniku bytovych jednotek. Dva z nich vSak se zamérem
nesouhlasi a SVJ se haji Stanovami SVJ, podle nichz pro uvazovany zamer postaci souhlas 75
% vsech vlastnikill. Takového stavu dosahnou i bez dvou chybéjicich hlasu. Mame tedy
dilema, zda ma prednost stavebni zakon nebo Stanovy SVJ. Muzete nam prosim tuto otazku
objasnit?

* Dotaz smeruje na dolozeni souhlasu vlastnika stavby pro ucely stavebniho povoleni
v pfipade zmeny stavby v bytovém spoluvlastnictvi, konkrétne pristavby balkonu bytoveho
domu tedy zmény spolecnych casti domu. Nejedna se tedy o dotaz smerujici na aplikaci §
184a, nicméné s touto problematikou Uzce souvisi.

* Podle obcanského zakoniku vykonava spravu domu spolecenstvi vlastniku (resp. spravce,
pokud SVJ nevzniklo). Sprava domu zahrnuje i Cinnosti spojene s pripravou a provadenim
zmen spolecnych casti domu ndstavbou, pristavbou, stavebni upravou nebo zmenou v
uzivani, jakoz i se zrizenim, udrzovanim nebo zlepsenim zarizeni vdomé nebo na pozemku
slouZicich vsem spoluvlastnikim domu (srov. § 1189 odst. 1 ob¢anského zakoniku). Zména
stavby domu v bytovem spoluvlastnictvi — jeji pfiprava i provadeni — je tedy povazovana za
spravu domu, proto je spolecenstvi vIastm’Lu oFomu ze zakona opravnéno i povinno ji
vykonavat. Za SVJ jedna jeho statutarni organ zplisobem uvedenym ve stanovach a ve
verejném rejstfiku (rejstriku spoleCenstvi vlastnika). Zpusob vytvareni vule SVJ pak
upravuji stanovy. Z vyse uvedeného plyne, ze vdaném pripadé neni nezbytny souhlas
vsech vlastnikl jednotek



* Nad ramec Vaseho dotazu uvadime, ze podle naseho nazoru stavebni urad
nema zkoumat zpusob vytvareni vule soukromopravniho subjektu, v tomto
pripadée SVJ.

* \V souladu s vySe uvedenym nazorem § 184a stavebniho zakona naopak ke
zmeéne stavby v bytovém spoluvlastnictvi v situaci, kdy stavebnikem je
vlastnik jednotky, pozaduje souhlas SVJ ( srov. k Zddosti o povoleni zmény
dokoncené stavby v bytovém spoluvlastnictvi vlastnik jednotky doklada
souhlas spolecenstvi vlastnikid, nebo sprdvce, pokud spolecenstvi vlastnikt

nevzniklo.)



