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Souhlas vlastnika podle § 184a stavebniho zakona

§ 184a

(1) Neni-li zadatel viastnikem pozemku nebo stavby a neni-li opravnén ze sluzebnosti nebo
Z prava stavby pozadovany stavebni zamér nebo opatieni uskutecnit, doklada souhlas
vlastnika pozemku nebo stavby Neni-li Zadatel o povoleni zmény dokoncené stavby jejim
vlastnikem, doklada souhlas vlastnika stavby. K Zadosti o povoleni zmény dokoncené stavby
V bytovéem spoluviastnictvi vlastnik jednotky doklada souhlas spolecenstvi vlastniku,
nebo spravee, pokud spolecenstvi viastnikii nevzniklo.

(2) Souhlas s navrhovanym stavebnim zamérem musi byt vyznacen na situacnim vykresu
dokumentace, nebo projektové dokumentace.

(3) Souhlas se nedokldda, je-li pro ziskani potiebnych prav k pozemku nebo stavbé
pro pozadovany stavebni zamer nebo opatieni stanoven ucel vyviastnéni zakonem.

(4) Odstavce 1 a 2 se pouziji obdobné u postupii podle casti tireti hlavy Il a casti ¢tvrté hlavy
1, které nejsou spravnim rizenim.

Pro uskute¢néni stavby - stavebniho zaméru vyzaduje pravni fad dva tituly, vetejnopravni
podle stavebniho zakona a soukromopravni podle obcanského zakoniku. S ptihlédnutim
k ustanoveni § 1 odst. 1 obcanského zakoniku jsou tyto tituly relativné nezavislé, ackoli
k realizaci stavebniho zaméru je ve finale zapotiebi obou. Vefejnopravnimi tituly jsou
rozhodnuti a tkony vydavané stavebnimi ufady podle stavebniho zdkona jako napftiklad
uzemni rozhodnuti, uzemni souhlas, vetfejnopravni smlouva nahrazujici nékterd Uzemni
rozhodnuti, spole¢né povoleni, stavebni povoleni, souhlas s ohlaSenim a dalsi, které stanovi
stavebni zakon. Soukromopravnimi tituly jsou pfedevSim vécnd pradva zejména vlastnické
pravo, pravo stavby, vécna biemena — sluzebnosti a za urcitych okolnosti i zavazkova prava
jako najem, vypujcka, zdvazky ze smlouvy o budouci smlouvé nebo titul z nepojmenované
smlouvy apod.

Ve spravnich fizenich 1 jinych postupech upravenych stavebnim zdkonem stavebni urady
V soucinnosti s dotCenymi organy posuzuji soulad navrhovanych stavebnich zadméra
s vefejnymi zajmy; vysledkem je povolovaci rozhodnuti nebo jiny povolovaci tkon
stavebniho Gfadu. K vlastni realizaci stavebniho zaméru musi mit stavebnik potiebna prava
ke konkrétnimu pozemku nebo stavbé, kterd by mu to Vsouladu se zdkonem umoznila.
Tradi¢né pii Gpravach stavebniho zakona vzdy probihaji diskuze o tom, zda viibec, ptipadné
jak podrobn¢ a do jaké hloubky ma stavebni ufad zkoumat, jestli ma stavebnik k pozemku
nebo stavbé, na nichZ hodld stavebni zamér realizovat, také potiebné pravo, kter¢ mu
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to v souladu se zakonem umozni. Jedna se totiz o otazky soukromopravniho charakteru: zda
pravo existuje, zda vzniklo v souladu se zakonem, jaky je jeho obsah a podminky jeho
realizace, jaka omezeni vyplyvaji z pfipadného spoluvlastnictvi, jaka jsou vzajemna
vypotadani pfislusnych prav apod. Pfi piipravé posledni novely stavebniho zakona (zakon
¢. 225/2017 Sh.) se tyto otazky rovnéz fesily S ptihlédnutim k novému obc¢anskému zakoniku,
k obsahu vécnych prav a tkolim stavebniho ufadu v fizenich a postupech podle stavebniho
zékona; vysledkem je nové ustanoveni § 184a stavebniho zakona.

Tato uprava vychazi piedevs§im z principu, Ze nositelé vécnych prav, tj. vlastnici a opravnéni
Z prava stavby a ze sluzebnosti jsou opravnéni v rozsahu téchto prav pozadovany zamér
uskutecnit. Svédci jim proto jak soukromopravni titul k realizaci stavby, tak jsou opravnéni
podat zadost o povolovaci rozhodnuti nebo jiny ukon stavebniho uradu. Stavebni ufad
v takovém piipadé u prava stavby nebo sluzebnosti pouze zkouma, zda stavebni zamér
koresponduje s pifedmétem prava stavby a sluzebnosti.

V ostatnich pfipadech stavebni Gfad nezkouma povahu, obsah, ani rozsah opravnéni provést
stavbu, ale vyzaduje souhlas vlastnika pozemku nebo stavby k uskute¢néni stavebniho zaméru
S tim, Ze pro potieby vefejnopravniho posuzovani se prakticky jedna o souhlas s podanim
zadosti o povolovaci rozhodnuti nebo jiného tikonu pfedmétného stavebniho zaméru podle
stavebniho zdkona, de facto o prokdzani aktivni procesni legitimace. V pifipadé vydani
vetejnopravniho opravnéni je pak na stavebnikovi, aby si zajistil potfebny soukromopravni
titul. ZvySuje se tak vsouladu skoncepci nového obcanského zakoniku odpovédnost
stavebnika, nehledé k superficidlni zasad¢ podle ustanoveni § 506 obcanského zakoniku
(soucasti pozemku jsou i stavby ziizené na pozemku s pfisluSnymi vyjimkami zejména
u staveb docasnych, podzemnich a u staveb inzenyrskych siti). Zvlastni ustanoveni je
upraveno pro piipady, kdy zadatel o zménu dokoncené stavby (pfistavby, nastavby, stavebni
upravy) neni vlastnikem takové stavby a kdy je tedy povinen dolozit souhlas vlastnika takové
stavby. V piipadé zmény dokoncené stavby v bytovém spoluvlastnictvi vlastnik jednotky
doklada souhlas spolecenstvi vlastnikii nebo spravce, jestlize spoleCenstvi vlastnik
nevzniklo.

Souhlas se podle § 184a odst. 3 stavebniho zakona nedoklada, je-li pro ziskani potfebnych
prav k pozemku nebo stavbé pro poZadovany stavebni zdmér nebo opatieni stanoven Ucel
vyvlastnéni zakonem. Obdobné lze dovodit, ze tento souhlas neni tieba dokladat z ustanoveni
§ 110 odst. 6 stavebniho zdkona u podzemnich staveb, u kterych stavebnik neni povinen
prokazovat vlastnické pravo, pravo zaloZzené smlouvou provést stavbu nebo opatieni anebo
pravo odpovidajici vécnému bfemenu k pozemku nebo stavbé, jde-li o vefejné prospésné
stavby, které funkéné ani svou konstrukci nesouviseji se stavbami na pozemku ani
Sprovozem na ném a které ani jinak nemohou mit vliv na vyuZiti pozemku k ucelu, pro
ktery je urcen.

V nékterych ustanovenich stavebniho zakona je pozadavek na doklddani souhlasu vlastnika
pozemku nebo stavby podle § 184a uveden vyslovné, z jinych ustanoveni vyplyva neptimo.
Vyslovné je tento pozadavek uveden v ustanoveni § 78a odst. 2 u vefejnopravni smlouvy
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nahrazujici izemni rozhodnuti, v § 86 odst. 2 pism. a) u zadosti o vydani tzemniho
rozhodnuti, v § 941 odst. 2 pism. a) u zadosti o vydani spole¢ného povoleni, v § 94s odst. 2
pism. a) u zadosti o vydani spole¢ného povoleni S posouzenim vlivli na zivotni prostiedi,
V § 96 odst. 3 pism. a) u oznameni uzemniho souhlasu, v § 105 odst. 2 pism. a) u ohlaseni
stavebniho zaméru, v § 110 odst. 2 pism. a) u zadosti o stavebni povoleni. Nepiimo pak
vyplyva uvedeny pozadavek zustanoveni § 94c odst. 1 u zadosti o vydani uzemniho
rozhodnuti v fizeni s posouzenim vlivii na Zivotni prostiedi, § 96 odst. 2 u spolecného
uzemniho souhlasu a souhlasu s provedenim ohlaseného stavebniho zaméru, § 116 odst. 2
u verejnopravni smlouvy nahrazujici stavebni povoleni, § 117 odst. 2 pism. d) u ozndmeni
stavebniho zaméru s certifikdtem autorizovaného inspektora, § 126 odst. 4 u zmény uzivani
stavby spojené se zménou stavby a § 129 odst. 2 (pfipadné i odst. 6 a 7).

V ustanoveni § 184a stavebniho zdkona jsou uvedena vécnd prava, jejichz existenci neni
zadatel povinen dokladat jako pfilohy k jednotlivym podanim, protoze se eviduji v katastru
nemovitosti a 1ze v ném jejich existenci ovéfit. V tom se dosavadni praxe nijak neméni.

Forma, kterou pro souhlas stavebni zakon v § 184a odst. 2 stanovi, je podpis vlastnika
pozemku nebo stavby na situa¢nim vykresu dokumentace nebo projektové dokumentace.
Zakon neukldda Zzadateli povinnost ptedlozit souhlas s ovéfenym podpisem vlastnika
pozemku nebo stavby, nelze jej proto vyZadovat. Souhlas vSak musi obsahovat identifika¢ni
udaje vlastnika (spoluvlastnikl), v ptipadé udéleni souhlasu v zastoupeni, musi byt dolozena
plnd moc, ze které musi byt ziejmé, Ze doty¢ny zastupce je K udéleni souhlasu zmocnén.
Z dokumentace musi byt jednoznacné seznatelné, o jakou stavbu se jedna.

Souhlas podle ustanoveni stavebniho zdkona je tfeba chapat jako jednoznaény souhlas
se stavebnim zamérem tak, jak je specifikovan v predlozené dokumentaci nebo projektové
dokumentaci. Neni vylouc¢eno, ze mezi vlastnikem a stavebnikem dojde k soukromopravnim
ujednanim, ale ve vztahu ke stavebnimu ufadu, ktery povoluje stavbu z hledisek
vefejnopravnich, musi byt souhlas jednoznaény. V ptipadé vefejnopravnich pozadavkl
na provedeni stavby, musi byt dokumentace nebo projektovd dokumentace upravena podle
pozadavkt vlastnika pozemku nebo stavby a po té piedlozena s jeho jednoznaénym
souhlasem. Je tfeba si uvédomit, Ze se jedna prakticky o vyjimecny postup povolovani
stavebniho zdméru na cizim pozemku nebo stavbé a tomu je podiazen i uvedeny kategoricky
poZadavek.

Pokud je stavba, na které hodla Zadatel provadét zménu, soucasti pozemku, souhlas udéluje
vlastnik pozemku. Kdo bude udé¢lovat zadateli souhlas, bude-li stavba soucasti prava stavby,
ustanoveni § 184a stavebniho zdkona také vyslovné nezminuje. V tomto ptipadé je tieba
vychazet z ustanoveni § 1250 obcanského zakoniku, podle kterého, co do stavby vyhovujici
pravu stavby ma stavebnik stejna prava jako vlastnik. Zde je nutno pfipomenout, ze ob¢ansky
zakonik neuziva pojem ,,stavebnik® ve stejném vyznamu tak, jak ho definuje ustanoveni § 2
odst. 2 pism. c) stavebniho zdkona. Jako stavebnika oznacuje ob¢ansky zdkonik osobu, ktera
ma pravo stavby k cizimu pozemku, a to nejen po dobu, kdy je stavba na zakladé¢ tohoto prava
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realizovana, ale po celou dobu trvani prava stavby, tedy i v dobé, kdy je stavba dokoncena,
kolaudovana, uzivana; stavebni zakon jiz tuto osobu oznacuje jako vlastnika stavby.
Vlastnické pravo muze svédcit vice osobam, naptiklad pokud je stavba ve spoluvlastnictvi.
V takovém ptipad¢ je dokladan souhlas potiebné vétSiny spoluvlastnikii. Co je potiebnou
vétSinou upravuje obcCansky zakonik, ktery rozliSuje tii rizné situace — béznou spravu
spole¢né véci, rozhodnuti o vyznamné zalezitosti tykajici se spolecné véci a zatizeni spolecné
véci (popf. zruSeni zatizeni véci, nebo omezeni prav spoluvlastnikil). Velikost potfebné
vetsSiny se tak odviji od zdvaznosti zamyslené zmény. V prvnim piipadé¢, tedy v piipad¢ bézné
spravy (§ 1128 obcanského zékoniku) jsou nezbytné souhlasy téch spoluvlastnikii, jejichz
podily tvofi vétsinu. U staveb lze za béznou spravu spolecné véci povazovat napt. opakujici
se udrzovaci prace, kterymi se zabezpecuje dobry stav stavby tak, aby nedochazelo
ke znehodnoceni stavby a co nejvice se prodlouZila jeji uzivatelnost. Ve druhém piipad¢, tedy
Vv pfipadé vyznamné zélezitosti tykajici se spolecné véci (§1129 obcanského zikoniku)
je tieba alespon dvoutietinova vétSiny hlast spoluvlastnikll. Za vyznamnou zalezitost tykajici
se spole¢né véci obCansky zdkonik povazuje zejména jeji podstatné zlepSeni nebo zhorSeni,
zménu jejiho ucelu ¢i jeji zpracovani. V praxi pujde zejména o zmény dokoncené stavby
provedenim nastavby, pfistavby, stavebni upravy ¢i o zménu ucelu uzivani stavby (at’ jiz
podminéné ¢i nepodminéné stavebni ¢innosti). Ve tfetim ptipadé, tedy k rozhodnuti, na jehoz
zékladé ma byt spolecna véc zatiZzena nebo jeji zatizeni zruSeno, a k rozhodnuti, na jehoz
zaklad¢ maji byt prava spoluvlastnikii omezena na dobu delsi nez deset let, je tfeba souhlasu
vSech spoluvlastnikii (§1132 obc¢anského zakoniku).

V tomto smyslu udéleny souhlas spoluvlastnika ale nic neméni na jeho postaveni jako
ucastnika fizeni. Vlastnik, ¢i vSichni spoluvlastnici stavby nebo pozemku jsou vzdy Gcastniky
vedeného uzemniho, stavebniho, piipadné spolecného fizeni. V ramci tohoto fizeni maji pravo
ucastnit se jednani, seznamit se s podklady rozhodnuti, podédvat namitky ¢i odvolani proti
rozhodnuti. VSichni spoluvlastnici jsou tak informovani a je jim zachovana moznost se k véci
vyjadfit a kone¢né rozhodnuti ovlivnit.

Souhlas podle § 184a stavebniho zakona se doklada k zadosti o vydani povolovaciho
rozhodnuti nebo jiného tkonu podle stavebniho zikona, pokud jej vlastnik pozemku nebo
stavby v pribéhu fizeni ,,odvola“, zanikne tak pozadovana nalezitost Zadosti a stavebni tfad
vyzve zadatele k jejimu doplnéni a Fizeni prerusi, a nebude-1i zadost doplnéna, fizeni zastavi.
Obdobn¢ se postupuje v odvolacim fizeni, pokud je souhlas vlastnika pozemku nebo stavby
,odvolan® po vydani povolovaciho rozhodnuti, nelze je potvrdit a neni-li tento souhlas
k dispozici, musi byt rozhodnuti zru$eno a véc vracena k novému projednani.

K Zadosti o povoleni zmény dokoncené stavby v bytovém spoluvlastnictvi vlastnik jednotky
doklada souhlas spolecCenstvi vlastniki, nebo spravce, pokud spoleCenstvi vlastniki
nevzniklo. 1 kdyZz to neni vyslovné uvedeno, tyka Se ustanoveni ptipadt, kdy ma dojit
k zasahu do spole¢nych ¢asti stavby (nemovité véci), protoze podle ustanoveni § 1175 odst. 1
obcCanského zékoniku ma vlastnik jednotky pravo svobodné spravovat, vylucné uzivat a uvnitt
stavebn¢ upravovat sviij byt. Spolecné ¢asti vymezuje § 1160 obcanského zakoniku a § 4 az 6
nafizeni vlady ¢. 366/2012 Sb., o Upravé nékterych zalezitosti souvisejicich s bytovym
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spoluvlastnictvim; podpis na situacni vykres v piipadé bytového spoluvlastnictvi uvede
spravce nebo statutarni organ. Potfebné o statutdrnim organu, jeho ¢lenech suvedenim
zpusobu, jak za pravnickou osobu jednaji, lze ovéfit v rejstiiku spoleCenstvi vlastnikl
jednotek podle zakona ¢. 304/2013 Sb., o vefejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob.
Podle ustanoveni § 5 citovaného zakona se z vefejného rejstitku vydava ovéreny vystup
Z informacniho systému vefejné spravy podle zdkona upravujicitho informacni systémy
vetfejné spravy (zakon ¢. 365/2000 Sb., o informacnich systémech vetfejné spravy a o zmené
nekterych dalSich zakoni, ve znéni pozdéjsich predpist).

Je tfeba zdlraznit, Ze stavebni ufad neposuzuje a ani neni ze zadkona opravnén posuzovat
soukromopravni vztahy Vramci bytového spoluvlastnictvi, tedy ani to, zda usneseni
spolecenstvi vlastnikii jednotek bylo pfijato fadné. Jak vyplyvd zustanoveni § 162
obcCanského zakoniku, zastupuje-li pravnickou osobu ¢len jejiho organu zpisobem zapsanym
do vefejného rejstiiku, nelze namitat, Ze pravnickd osoba nepiijala potiebné usneseni,
ze usneseni bylo stizeno vadou, nebo Ze ¢len organu pfijaté usneseni porusil. Stavebni urad
oveéii pouze to, zda konkrétni spoleCenstvi vlastnikli, které je pravnickou osobou
(§ 1194 odst. 1 ob¢anského zakoniku) zastupuje statutarni organ, osoba zapsana v piislusném
vetejném rejstiiku

V ptipadech, kdy je pozemek nebo stavba majetkem ve svéfenském fondu, vykonava prava
vlastnika svéfensky spravcee.

S ohledem na skutecnost, ze zatim nenabyla ucinnosti novela vyhlasky ¢. 503/2006 Sb.,
0 podrobnéjsi uprave uzemniho rozhodovani, uzemniho opatreni a stavebniho 7addu,
ktera upravuje formulare jednotlivych Zzadosti, pozadavek dolozeni souhlasu vlastnika
zpusobem upravenym v § 184a stavebniho zdakona neobsahuji.

Pokud je vsak poZadavek na nalezitost Zadosti, v tomto pripadé na souhlas viastnika upraveny
v § 184a, stanoven a upraven primo ve stavebnim zdkoné, jedna se o zakonnou ndleZitost
Zadosti. Stavebnik, ktery neni vlastnikem pozemku (popr. stavby) ani osobou opravnénou
Z vécného bremene nebo prava stavby ktomuto pozemku je proto povinen v souladu
se zakonem pozadovany souhlas doloZit.

Pokud neni k zZadosti o vydani rozhodnuti nebo jiného ukonu podle stavebniho zakona podané
po 1. 1. 2018 prilozen souhlas podle § 184a stavebniho zdkona, nespliuje poddani zdkonem
predepsané ndlezitosti a stavebni urad postupuje podle zdakona (napr. vyzve K odstranéni
nedostatku zddosti, odmitne ndvrh verejnopravni smlouvy, rozhodne usnesenim o vedeni
Fizeni).
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