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SOUHLAS VLASTNIKA PODLE § 187 ZAKONA ¢&. 283/2021 Sb.

$ 187

(1) Je-li stavebnik vliastnikem pozemku nebo stavby, na nichZ ma byt zémér uskutecnén, nebo
je-li opravnén k realizaci zdméru z prdva stavby nebo ze sluZzebnosti, ovéri stavebni urad tuto
skutecnost v katastru nemovitosti. Vlastnické prdvo ke stavbé, kterd neni predmétem evidence
v katastru nemovitosti, doloZi stavebnik ¢estnym prohldsenim

(2) Neni-li stavebnik vlastnikem pozemku, na némZ md byt zamér uskutecnén, a neni-li ani
oprdvnén k realizaci zaméru z prdva stavby nebo ze sluzebnosti, doklddad stavebnik souhlas
vlastnika pozemku, ktery je zapsdn v katastru nemovitosti ke dni poddni Zadosti. To plati
obdobné i v pripadé, Ze stavebnik neni vlastnikem stavby, kterd neni soucdsti pozemku. Souhlas
vlastnika pozemku nebo stavby nelze vzit zpét po poddni Zddosti o povoleni zaméru. Dojde-li
po poddni Zddosti k podstatné zméné zaméru, Ize zamér povolit, jen dolozi-li stavebnik souhlas
vlastnika pozemku nebo stavby s upravenym zdmérem.

(3) Souhlas musi byt vyznacen na situacnim vykresu dokumentace a musi obsahovat
identifikacni udaje a podpis vlastnika pozemku nebo stavby, na nichZ ma byt zamér povolen,
nebo oprdvnéného k realizaci zéméru z prdva stavby nebo ze sluZebnosti. Identifikacnimi udaji
jsou u

a) fyzické osoby jméno, prijmeni, datum narozeni, adresa mista trvalého pobytu, a nemd-li ji,
adresa bydlisté,

b) pravnické osoby ndzev, sidlo a identifikacni ¢islo osoby, bylo-li pfidéleno.

(4) K souhlasu vlastnika pozemku nebo stavby, které jsou v podilovém spoluvlastnictvi, je tfeba
souhlas dvoutretinové vétsiny spoluvlastniki podle vyse jejich podill; v pripadé bytového
spoluvlastnictvi postaci pouze souhlas spolecenstvi vlastniki jednotek, nebo sprdvce, pokud
spolecenstvi vlastniku jednotek nevzniklo.

(5) Souhlas neni potfeba, je-li pro ziskdni potfebnych prdv k pozemku nebo stavbé pro zamér
stanoven zdkonem ucel vyvlastnéni.

Pro uskute¢néni zdméru vyzaduje pravni rad dva tituly. Vefejnopravni podle stavebniho
zakona a soukromopravni podle ob¢anského zakoniku. S prihlédnutim k ustanoveni § 1 odst. 1
zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisl, jsou tyto tituly
relativné nezavislé, ackoli k realizaci stavebniho zdméru je zapotiebi obou. Verejnopravnim
titulem je povoleni zdméru dle zdkona ¢. 283/2021 Sb., stavebni zdkon, ve znéni pozdéjsich
predpist (ddle jen ,stavebni zdkon). Soukromoprdvnimi tituly jsou predevsim vécnd préva
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zejména vlastnické pravo, pravo stavby, vécna bfemena — sluZzebnosti a za urcitych okolnosti
i zdvazkova prdava jako najem, vypujcka, zavazky ze smlouvy o budouci smlouvé nebo titul
z nepojmenované smlouvy apod.

Uprava § 187 stavebniho zdkona, stejné jako predchozi Uprava v § 184a zdkona
€. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve znéni pozdéjsich
predpisl, vychazi predevsim z principu, Ze nositelé vécnych prdv, tj. vlastnici a opravnéni
z prava stavby a ze sluzebnosti, jsou opravnéni v rozsahu téchto prdv pozadovany zamér
uskutecnit. Svédci jim proto jak soukromopravni titul k realizaci stavby, tak jsou opravnéni
podat Zadost o povoleni zdméru. Stavebni uUrad v takovém ptipadé u prava stavby nebo
sluzebnosti pouze zkoumd, zda stavebni zamér koresponduje s pfedmétem prava stavby
a sluzebnosti.

Vécna prava uvedena v ustanoveni § 187 stavebniho zakona se eviduji v katastru nemovitosti,
proto je zde vyslovné stanovena povinnost stavebniho Uradu si oprdvnéni stavebnika
k realizaci zaméru ovérit v katastru nemovitosti. Stavebnik tak neni povinen existenci vécnych
prav dokladat jako pfilohy kzddosti o povoleni zaméru. Ne vSechny stavby jsou vsak
predmétem evidence katastru nemovitosti (napf. podzemni stavby), pak stavebnik doklada
opravnéni stavét formou Cestného prohlaseni.

V ostatnich pfipadech stavebni Gfad nezkoumd povahu, obsah, ani rozsah opravnéni provést
zamér, ale vyZaduje souhlas vlastnika pozemku nebo stavby k uskutec¢néni zaméru s tim,
Ze pro potieby verejnopravniho posuzovani se prakticky jednd o souhlas s podanim Zadosti
o vydani povoleni zdméru podle stavebniho zdkona, de facto o prokazani aktivni procesni
legitimace. V pripadé vydani vefejnopravniho opravnéni je pak na stavebnikovi, aby si zajistil
potfebny soukromopravni titul. ZvySuje se tak v souladu s koncepci obéanského zakoniku
odpovédnost stavebnika, nehledé k superficialni zasadé podle ustanoveni § 506 obéanského
zakoniku (soucasti pozemku jsou i stavby zfizené na pozemku s prislusnymi vyjimkami zejména
u staveb docasnych, podzemnich a u staveb inZenyrskych siti). Zvlastni ustanoveni se tyka
nejen novych staveb na cizim pozemku, popf. zmén staveb, které jsou soucdsti pozemku, a kdy
souhlas udéluje vlastnik pozemku, ale uplatni se téz na zmény dokonéenych staveb (pfistavby,
nastavby, stavebni Upravy), které nejsou soucdsti pozemku, a kdy souhlas udéluje vlastnik
takové stavby, nikoli vlastnik pozemku.

Souhlas se podle § 187 odst. 5 stavebniho zakona nedoklada, je-li pro ziskani potfebnych prav
k pozemku nebo stavbé pro pozadovany stavebni zamér nebo opatfeni stanoven ucel
vyvlastnéni zdkonem.

Forma, kterou pro souhlas stavebni zakon v § 187 odst. 3 stanovi, je podpis vlastnika pozemku
nebo stavby na situac¢nim vykresu dokumentace. Stavebni zakon neuklada Zadateli povinnost

predloZit souhlas s ovéfenym podpisem vlastnika pozemku nebo stavby, nelze jej proto
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vyzadovat. Co vsak stavebni zakon jednoznacné stanovi, jsou identifikacni Udaje vlastnika
(spoluvlastnikt), resp. stavebni zakon stanovi nalezitosti souhlasu. V pfipadé udéleni souhlasu
v zastoupeni, musi byt doloZzena plnd moc, ze které musi byt zfejmé, Ze dotyCny zdstupce je
k udéleni souhlasu zmocnén. Z dokumentace musi byt jednoznaéné seznatelné, o jakou stavbu
se jedna.

Souhlas podle ustanoveni stavebniho zdkona je tfeba chdpat jako jednoznacny souhlas
se stavebnim zamérem tak, jak je specifikovdn v predlozené dokumentaci. Neni vylouéeno,
Zze mezi vlastnikem a stavebnikem dojde k soukromoprdvnim ujednanim, ale ve vztahu
ke stavebnimu uradu, ktery povoluje zdmér z hledisek verejnopravnich, musi byt souhlas
jednoznacny. V pfipadé verejnoprdvnich pozadavk(l na provedeni zdméru, musi byt
dokumentace upravena podle pozadavkl vlastnika pozemku nebo stavby a poté predlozena
s jeho jednozna¢nym 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.

Souhlas podle § 187 stavebniho zakona se doklada k Zadosti o povoleni zaméru a poté jej nelze
vzit zpét, resp. odvolat ho. Pokud vsak po podani zadosti stavebnik svij zamér upravi, musi
dolozit novy souhlas vlastnika pozemku nebo stavby s upravenym zamérem.

Kdo bude udélovat Zadateli souhlas, bude-li stavba soucasti prava stavby, ustanoveni § 187
stavebniho zdkona vyslovné nezminuje. V tomto ptipadé je tfeba vychdzet z ustanoveni § 1250
obcanského zakoniku, podle kterého, co do stavby vyhovujici pravu stavby ma stavebnik stejna
prava jako vlastnik. Zde je nutno pripomenout, Ze obcansky zdkonik neuzivda pojem
»stavebnik” ve stejném vyznamu tak, jak ho definuje ustanoveni § 14 pism. a) stavebniho
zakona. Jako stavebnika oznacuje obéansky zakonik osobu, ktera ma pravo stavby k cizimu
pozemku, a to nejen po dobu, kdy je stavba na zakladé tohoto prava realizovdna, ale po celou
dobu trvani prava stavby, tedy i vdobé, kdy je stavba dokoncena, kolaudovana, uzivéna;
stavebni zakon jiz tuto osobu oznacuje jako vlastnika stavby.

Vlastnické pravo muze svédcit vice osobam, napfiklad pokud je pozemek nebo stavba
ve spoluvlastnictvi. V takovém pripadé je dle § 187 odst. 4 stavebniho zakona dokladan
souhlas dvoutretinové vétsiny spoluvlastnik( podle vyse jejich podil(i. V tomto smyslu udéleny
souhlas spoluvlastnika ale nic neméni na jeho postaveni jako Ucastnika fizeni. Vlastnik,
¢i vsSichni spoluvlastnici stavby nebo pozemku jsou vidy Ucastniky vedeného tizeni o povoleni
zaméru. V ramci tohoto fizeni maji prdvo Ucastnit se jednani, sezndmit se s podklady
rozhodnuti, poddvat namitky ¢i odvolani proti rozhodnuti s vyjimkou véci, s nimiz souhlasili.
Vsichni spoluvlastnici jsou tak informovéani a je jim zachovana moZnost se k véci vyjadrit
a konec¢né rozhodnuti ovlivnit.
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K Zadosti o povoleni zmény dokoncené stavby v bytovém spoluvlastnictvi vlastnik jednotky
doklada souhlas spolecenstvi vlastnikd, nebo spravce, pokud spolecenstvi vlastnikl nevzniklo.
| kdyZz to neni vyslovné uvedeno, tykd se ustanoveni pfipadd, kdy ma dojit k zdsahu
do spolecnych ¢asti stavby (nemovité véci), protoze podle ustanoveni § 1175 odst. 1
obcanského zdkoniku ma vlastnik jednotky pravo svobodné spravovat, vyluéné uZivat a uvnitf
stavebné upravovat svij byt. Spole¢né ¢asti vymezuje § 1160 obcanského zakoniku a § 4 az 6
nafizeni vlady ¢. 366/2012 Sb., o Upravé nékterych zaleZitosti souvisejicich s bytovym
spoluvlastnictvim; podpis na situaéni vykres v pfipadé bytového spoluvlastnictvi uvede
spravce nebo statutarni organ. Potfebné informace o statutarnim organu, jeho Clenech
s uvedenim zpUsobu, jak za prdvnickou osobu jednaji, lze ovéfit v rejstiiku spolecenstvi

vlastnikl jednotek podle zakona ¢. 304/2013 Sb., o verejnych rejstficich pravnickych
a fyzickych osob.

Je tfeba dodat, Ze § 187 odst. 4 stavebniho zakona se v bytovém spoluvlastnictvi vztahuje
pouze k situaci, kdy stavebnikem je vlastnik jednotky, nikoliv samotné spolecenstvi vlastnika.
Zakon explicitné neresi situaci, kdy je stavebnikem spolecenstvi vlastnik(. Nejvyssi spravni
soud vsak v rozsudku ze dne 11. 5. 2022, ¢j. 6 As 126/2020-47 dovodil, Ze neni dlivod, aby se
od spolecenstvi vlastnik(l vyZzadoval napfriklad souhlas (urcité ¢asti) vlastnik(l jednotek a neni
ani davod trvat na tom, aby spolecenstvi vlastnik( jako Zadatel o povoleni zaméru vyznacilo
na situacni vykres dokumentace nebo projektové dokumentace souhlas se stavbou, jelikoz
o stavebni povoleni Zada pfimo spolecenstvi vlastnikld a je tedy zifejmé, Ze je se stavebnim
zamérem seznameno a srozumeéno. Z uvedeného vyplyva, Ze v pfipadé, kdy je stavebnikem
spolecenstvi vlastnikl a jedna se o stavebni zamér zasahujici do spole¢nych ¢asti, neni nutné
souhlas podle §184a stavebniho zakona dokladat.

V této souvislosti je nutné zdlraznit, Ze stavebni Gfad neposuzuje a ani neni ze zakona
opravnén posuzovat soukromopravni vztahy v ramci bytového spoluvlastnictvi, tedy ani to,
zda usneseni spolecenstvi vlastnikll bylo pfijato radné. Jak vyplyva z ustanoveni § 162
obcanského zakoniku, zastupuje-li pravnickou osobu ¢len jejiho orgdnu zplisobem zapsanym
do verejného rejstfiku, nelze namitat, Ze pravnickd osoba nepfijala potfebné usneseni,
Ze usneseni bylo stizeno vadou, nebo Ze ¢len organu pfijaté usneseni porusil. Stavebni Urad
ovéri pouze to, zda konkrétni spolecCenstvi vlastnikl, které je pravnickou osobou
(§ 1194 odst. 1 obcanského zakoniku) zastupuje statutarni organ, osoba zapsana v pfislusSném
verejném rejstriku

V pfipadech, kdy je pozemek nebo stavba majetkem ve svéfenském fondu, vykonava prava
vlastnika svérensky spravce.
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