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

Souhlas s verejnym uzivanim pozemku jako
prekazka naroku na bezduvodné obohaceni -
nalez Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2541/25

Ustavni soud v nélezu ze dne 25. 2. 2026 sp. zn. I. US 2541/25 zamitl ustavni stiZnost vlastnika
pozemkl uzivanych jako verejné prostranstvi, ktery se domahal vydani bezduvodného obohaceni po
méstské casti. Soud potvrdil, Ze konkludentni souhlas pravniho predchidce - developera - s
verejnym uzivanim pozemku vylucCuje zavér o nuceném omezeni vlastnického prava i narok na
kompenzaci, a to i ve vztahu k pravnim nastupctim. Nélez prinasi dulezité zavéry pro oblast
developerské vystavby a nabyvani pozemku zatizenych verejnym uzivanim.

Problematika kompenzace vlastnikli pozemku uzivanych jako verejné prostranstvi patii dlouhodobé k
nejdiskutovanéj$im otdzkdm na pomezi tstavniho, obéanského a spravniho prava. Ustavni soud se ve
shora uvedeném nélezu vyjadril k zasadni otazce, zda vlastniku pozemku, jehoz pravni predchudce
konkludentné souhlasil s verejnym uzivanim pozemku v rdmci developerského projektu, nalezi
bezduvodné obohaceni za uzivani tohoto pozemku jako verejného prostranstvi. Dot¢eny Ustavni nalez
prinasi v tomto sméru nékolik dulezitych zavéra s presahem do praxe.

Skutkovy zaklad véci

Vlastnik pozemku se po méstské ¢ésti Prahy domdhal vydéani bezdivodného obohaceni za uzivani
svych pozemku jako verejného prostranstvi. Pozemky nabyl kupni smlouvou, pri¢emz jeho pravni
predchudce v ramci realizace developerského projektu umoznil zrizeni komunikaci na téchto
pozemcich. Obvodni soud pro Prahu 1 Zalobu zamitl, Méstsky soud v Praze tento zavér potvrdil a
Nejvyssi soud dovolani odmitl. Stézovatel poté podal ustavni stiznost, v niz namital poruseni svého
vlastnického prava dle Cl. 11 odst. 4 Listiny zékladnich prav a svobod.

Klicové argumenty stézovatele

Stézovatel predlozil nékolik argumentacnich linii. PredevSim namital, Ze konkludentni souhlas jeho
pravniho predchudce nemize zavazovat pravni nastupce, nebot nebyl formalizovén jako vécné
bremeno ani sjednan obligacné, a stézovatel tak o ném nevédél. Obce si maji podle stézovatele
zajistit souhlas formou sluzebnosti, a pokud tak neucini, jde o jejich nedbalost, z nizZ nemohou tézit.

Déle stézovatel argumentoval, Ze i pokud by souhlas s verejnym uzivanim byl dén, nezahrnuje v sobé
automaticky bezuplatnost. Budouci nabyvatel sice muze rozpoznat, ze pozemky jsou uzivany jako
verejné prostranstvi, nikoliv vSak to, Ze jsou uzivany bezplatné. StéZzovatel rovnéz poukazoval na
udajné vytvareni dvoji kategorie pravnich nastupct podle zpisobu nabyti pozemku.

V névaznosti na argumentaci stéZovatele - vlastnika pozemkd - Ustavni soud v nélezu systematicky
vylozil vztah mezi souhlasem vlastnika s verejnym uzivanim a narokem na kompenzaci podle ¢l. 11
odst. 4 Listiny.



Rozliseni kategorii verejného prostranstvi

Naélez prinasi dalezité rozliSeni mezi prostory vyslovné uvedenymi v ustanoveni § 34 zakona C.
128/2000 Sb., o obcich (ndmésti, ulice, chodniky apod.), které jsou verejnym prostranstvim ze své
podstaty s ohledem na svou urbanistickou a socialni funkci, a ,dalSimi prostory" pristupnymi
kazdému bez omezeni. Pro druhou kategorii Ustavni soud potvrdil poZadavek souhlasu vlastnika jako
podminky pro vznik verejného prostranstvi, pricemz odkazal na ustalenou judikaturu Nejvyssiho
soudu pocinaje rozsudkem ze dne 26. 6. 2019 sp. zn. 22 Cdo 2378/2016.

Souhlas vyluCuje nucené omezeni

Stézejnim zdvérem nalezu je konstatovani, ze souhlasil-li vlastnik s omezenim svého vlastnického
préava, nejde o nucené omezeni vlastnického prava ve smyslu ¢l. 11 odst. 4 Listiny. Ustavni soud
vyslovné uvedl, ze drivéjsi nalezova judikatura priznavajici ndhradu formou bezdivodného obohaceni
nepredpokladala existenci souhlasu vlastnika s verejnym uzivanim. K tomuto posunu v judikature
doslo v dusledku postupného vyvoje rozhodovaci praxe tykajici se podminek vzniku verejného
prostranstvi.

Neodvolatelnost souhlasu a jeho zavaznost pro pravni
nastupce

Ustavni soud potvrdil, Ze jednou udéleny souhlas s vefejnym uZivanim je jednostranné neodvolatelny
a zavazuje i pravni nastupce. Tento zavér koresponduje s judikaturou ohledné verejné pristupnych
ucelovych komunikaci. Zdkon ani judikatura pritom pro trvani verejného prostranstvi
nepredpokladaji formalizaci souhlasu prostrednictvim vécného bremene c¢i obligace.

Souhlas zahrnuje bezuplatnost

Ustavni soud se ztotoZnil se zadvérem Nejvy$siho soudu, podle ného? projev vile, kterym vlastnik
souhlasi s omezenim vlastnického prava jako predpokladu pro vznik verejného prostranstvi, v sobé
zahrnuje i vali Cinit tak beztplatné. Odkazal pritom na § 2997 odst. 1 zdkona ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zékonik, podle néhoz pravo na vydani bezdiivodného obohaceni nema ten, kdo jiného
obohatil s védomim, ze k tomu neni povinen. Rovnéz pripomenul zavéry odborné literatury, podle
nichz developer, ktery pri vystavbé bytového komplexu zpristupni okolni pozemky verejnosti, nemuze
pozadovat nahradu za takto vzniklé verejné prostranstvi.

Vyznam nalezu pro praxi

Nalez I. US 2541/25 méa znaény prakticky dopad zejména pro oblast developerskych projektd.
Potvrzuje, ze developer, ktery v rdmci vystavby obytného ¢i komerc¢niho centra vénuje pozemky
komunika¢niho charakteru verejnému uzivani ve svém vlastnim obchodnim zdjmu, zaklada stav,
ktery je zdvazny i pro budouci nabyvatele téchto pozemk. Nabyvatel pozemku, ktery pri koupi mél a
mohl zjistit, ze pozemky jsou uzivany jako verejné prostranstvi na zakladé souhlasu predchoziho
vlastnika, se nemuze Uspésné doméahat bezduvodného obohaceni.

Z hlediska systematiky ustavni ochrany vlastnictvi je ndlez vyznamny tim, ze jasné vymezuje hranici
mezi nucenym omezenim vlastnického prava (¢l. 11 odst. 4 Listiny) a dobrovolnym omezenim na
zakladé souhlasu vlastnika, byt i konkludentniho (dovozeného ze schvalovadni developerského
projektu). Pouze v prvnim pripadé vznikd narok na kompenzaci. Ve druhém pripadé, tedy kdyz


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/2000/128
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/sb/2012/89

vlastnik sdm (byt konkludentné) souhlasil s verejnym uzivanim, o nucené omezeni nejde, a tudiz ani
o situaci, kterou by bylo tfeba kompenzovat prostrednictvim institutu bezdtivodného obohaceni.

Kriticke zhodnoceni

Nalez Ize hodnotit jako logické vyusténi dosavadniho vyvoje judikatury, které postupné zpresnovalo
podminky vzniku verejného prostranstvi. Urcitou slabinou muze byt skuteCnost, Zze koncept
~konkludentniho souhlasu" dovozeného z procesu schvalovéani developerského projektu klade znacné
néaroky na due diligence budoucich nabyvatelli, kteri musi zkoumat nejen aktuélni stav pozemku, ale
i historii stavebniho rizeni.

Na druhou stranu je treba priznat, ze profesionalni nabyvatel pozemku (jakym stézovatel patrné byl)
by meél byt schopen tyto okolnosti zjistit.

Za pozornost stoji rovnéZ to, ze Ustavni soud ponechal vyslovné otevienou otézku, zda v daném
pripadé neslo o inherentni omezeni vlastnického prava podle Cl. 11 odst. 3 Listiny, za néz by ndhrada
nenalezela bez dalsiho. Tato otazka tak zistava predmétem budouciho judikatorniho vyvoje.

Zaver

Nélez Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2541/25 predstavuje vyznamny judikéat, ktery konsoliduje
dosavadni rozhodovaci praxi ve véci kompenzace za uzivani soukromych pozemku jako verejného
prostranstvi. Potvrzuje, ze souhlas vlastnika (i konkludentni) s verejnym uzivanim pozemku vylucuje
jak zavér o nuceném omezeni vlastnického prava, tak narok na vydani bezdavodného obohaceni, a to
i ve vztahu k pravnim nastupcum.

Pro praxi z néj vyplyva jednoznacny zavér: kdo nabyva pozemky, které jsou jiz fakticky uzivany jako
verejné prostranstvi na zakladé souhlasu predchoziho vlastnika, nemuze legitimné ocekavat, ze mu
za takové uzivani bude ndalezet finan¢ni kompenzace.
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Dalsi ¢lanky:

o Kdy kupni smlouva na nemovitost neobstoji pred katastrem: pozor nejen na kupni cenu
o Elektronické hlasovani v SV]: Brzdi zékonodarce digitalizaci zamérné?

» Pravni aspekty terapie psychedeliky

e Vyznam sportovnich pravidel pri posuzovani odpovédnosti sportovcu za sportovni drazy

e Okamzité zruseni pracovniho pomeéru ucinéné z ,opatrnosti” zaméstnavatele ve svétle
judikatury Nej\_ryééiho soudu

e Vyrocni zprava U0O0U za rok 2025: nové regulatorni priority v oblasti ochrany osobnich tdaju
e Vadné narizeni vlady ¢. 493/2025 Sb. a dopady fixace limiti drobnych oprav na pronajimatele

e Narizeni PPWR: cesta do pekla dlazdéna dobrymi umysly
o AML - od zédkona ¢. 253/2008 Sh. k AMLR: co konkrétné musi ¢eska povinnd osoba zménit do
roku 2027

e Podminéné propusténi ve svétle zdsady ustnosti a primosti
e Byznys a paragrafy, dil 37.: Povinna forma jednani ve smlouvach
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