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1.  �oceňování nevydaných nemovitostí pro 
restituční účely po nálezu ústavního 
soudu sp. zn. II. ÚS 4139/16

Jak je psáno v preambuli zákona č. 229/1991 Sb., zákon o úpravě 
vlastnických vztahů k  půdě a  jinému zemědělskému majetku, 
ve znění pozdějších předpisů (dále jen „zákon o půdě“), je jeho 
účelem a snahou zmírnit následky některých majetkových křivd, 
k  nimž došlo vůči vlastníkům zemědělského a  lesního majetku 
v období let 1948 až 1989, dosáhnout zlepšení péče o zemědělskou 
a  lesní půdu obnovením původních vlastnických vztahů k půdě 
a  upravení vlastnických vztahů k  půdě v  souladu se zájmy 
hospodářského rozvoje venkova i v souladu s požadavky na tvorbu 
krajiny a životního prostředí [1].

Nemovitosti oprávněných osob (původních vlastníků), které 
přešly na stát způsobem uvedeným v § 6 odst. 1 tohoto zákona 
v rozhodném období od 25. února 1948 do 1. ledna 1990, měly 
být těmto oprávněným osobám vráceny. Za nemovitosti, které 
oprávněným osobám ze zákonem stanovených důvodů (§ 11) není 
možné vrátit (vydat), jim přísluší nárok na poskytnutí náhrady, a to 

subsidiárně buď poskytnutím náhradního pozemku (§ 11a), nebo 
(pokud není možné poskytnutí náhradního pozemku) jim vzniká 
druhý subsidiární nárok na poskytnutí finanční náhrady (§ 16).

Cena nevydaných nemovitostí (pozemků) se určí podle jejich 
stavu ke dni jejich převzetí státem, který vyjadřuje hodnotu toho, co 
oprávněná osoba skutečně pozbyla. Pro ocenění nemovitostí je tedy 
rozhodující jejich právně doložitelný stav ke dni převzetí státem.

Cena vydávaných náhradních nemovitostí (pozemků) se určí 
podle stavu nemovitosti (pozemku) ke  dni převodu oprávněné 
osobě, který vyjadřuje hodnotu toho, co oprávněná osoba skutečně 
nabude. Hodnota náhradního pozemku by měla být ekvivalentní 
hodnotě pozemku, který byl oprávněné osobě odebrán.

Podle § 11a odst. 13 zákona o půdě se cena pozemků uvedená 
ve  veřejné nabídce stanoví podle vyhlášky č. 182/1988 Sb., 
o cenách staveb, pozemků, trvalých porostů, úhradách za zřízení 
práva osobního užívání pozemků a náhradách za dočasné užívání 
pozemků, ve znění vyhlášky č. 316/1990 Sb., přičemž pozemky 
určené schválenou územně plánovací dokumentací k  zastavění 
budou oceněny jako stavební. Ustanovení § 6 vyhlášky č. 85/1976 
Sb., o  podrobnější úpravě územního řízení a  stavebního řádu, 
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ve  znění pozdějších předpisů, se nepoužijí. Stejným způsobem 
se ocení i  pozemky převáděné mimo veřejnou nabídku podle 
odstavce 11.

Podle § 14 odst. 1 zákona o půdě náleží oprávněné osobě náhrada 
za obytné budovy, hospodářské budovy a jiné stavby, které podle 
tohoto zákona nelze vydat nebo které zanikly nebo byly převedeny 
na osobu, která není povinna je vydat. Obdobně náleží oprávněné 
osobě náhrada za pozemek, který se podle tohoto zákona nevydá 
a za který nebyl poskytnut jiný pozemek.

Podle § 14 odst. 8 zákona o půdě se ceny stanoví podle cenových 
předpisů platných ke dni účinnosti tohoto zákona.

Podle § 28a zákona o půdě pokud tento zákon nestanoví jinak, 
poskytují se náhrady podle tohoto zákona v cenách platných ke dni 
24. června 1991, a to u věcí nemovitých v cenách podle vyhlášky č. 
182/1988 Sb., ve znění vyhlášky č. 316/1990 Sb., a u věcí movitých 
v  zůstatkových účetních cenách, u  věcí movitých s  nulovou 
zůstatkovou cenou ve výši 10 % pořizovací ceny.

Cena nevydaných nemovitostí (pozemků) i  vydávaných 
náhradních nemovitostí (pozemků) se tedy zjistí podle cenových 
předpisů platných ke dni účinnosti zákona o půdě, tj. ke dni 24. 
června 1991. Tímto cenovým předpisem je vyhláška č. 182/1988 
Sb., o  cenách staveb, pozemků, trvalých porostů, úhradách 
za zřízení práva osobního užívání pozemků a náhradách za dočasné 
užívání pozemků, ve znění vyhlášky č. 316/1990 Sb. [2].

V  praxi však existují různé názory na  ocenění pozemků pro 
restituční účely, lze se setkat s nesprávnými postupy znalců při 
jejich ocenění, a také s různými interpretacemi a rozsudky soudů 
v rámci soudních řízení.

Nyní vnesl do  již tak poměrně složité situace oceňování 
nemovitostí pro účely restitucí, konkrétně do oceňování nevydaných 
nemovitostí, za které má být poskytnuta finanční náhrada, další 
problémy svým nálezem Ústavní soud (viz Nález Ústavního soudu 
sp. zn. II. ÚS 4139/16 ze dne 18. července 2017) [3].

Tímto nálezem Ústavní soud rozhodl, že v předchozích soudních 
řízeních u Obvodního soudu pro Prahu 3 (sp. zn. 4 C 146/2012), 
Městského soudu v Praze (sp. zn. 58 Co 354/2014) a Nejvyššího 
soudu (sp. zn. 28 Cdo 4401/2015) byla porušena základní práva 
stěžovatelek vlastnit majetek a  na  soudní ochranu podle čl. 11 
odst. 1 a čl. 36 odst. 1 Listiny základních práv a svobod. Ve výše 
uvedených soudních řízeních šlo o  výši náhrady za  nevydané 
pozemky. Autoři článku níže popisují (s  maximální snahou 
o zjednodušení a také o anonymizaci veškerých osobních údajů) 
průběh restitučního řízení a  následných soudních sporů včetně 
řízení o ústavní stížnosti, a to na základě parafrází či částečných 
citací z nálezu Ústavního soudu (dále jen „nález“).

Rozhodnutím Okresního úřadu Praha-západ bylo rozhodnuto, 
že stěžovatelky nejsou vlastnicemi pozemku, protože jej nelze 
vydat z  důvodu jeho zastavěnosti podle § 11 odst. 1 písm. c) 
zákona o  půdě. Současně bylo konstatováno, že stěžovatelkám 
jako oprávněným osobám přísluší náhrada. Stěžovatelkám nebyl 
poskytnut jiný pozemek, a  proto uplatnily nárok na  finanční 
náhradu podle § 16 odst. 1 zákona o půdě. Tuto náhradu však 
požadovaly ve výši, která přesahuje cenu platnou ke dni 24. června 
1991 určenou podle vyhlášky č. 182/1988 Sb., o cenách staveb, 
pozemků, trvalých porostů, úhradách za zřízení práva osobního 
užívání pozemků a  náhradách za  dočasné užívání pozemků, 
ve znění vyhlášky č. 316/1990 Sb. Protože předmětný nárok nebyl 
uspokojen, domáhaly se stěžovatelky uspokojení nároku žalobou. 

Mezi stranami nebyl spor o  existenci nároku, ale pouze o výši 
finanční náhrady (viz odstavce 2. a 3. nálezu).

Rozsudkem Obvodního soudu pro Prahu 3 bylo žalobě částečně 
vyhověno a Státnímu pozemkovému úřadu byla uložena povinnost 
zaplatit částku představující náhradu za  zemědělský pozemek, 
ve zbytku byla žaloba zamítnuta.

Rozsudkem Městského soudu byl rozsudek v  zamítavých 
výrocích zrušen a věc vrácena obvodnímu soudu k dalšímu řízení. 
Podle městského soudu zásadně platí, že byl-li odebrán zemědělský 
pozemek, náleží oprávněné osobě náhrada odpovídající jeho 
tehdejšímu charakteru. Následné změny charakteru pozemku jsou 
bez významu. Cenově ovšem může být zohledněno určení pozemku 
pro výstavbu v  souladu s  tehdejšími předpisy (viz odstavec 5. 
nálezu).

Ve věci pak znovu rozhodoval Obvodní soud, který zamítl zbylou 
část žalobního nároku.

Městský soud toto rozsudkem zčásti potvrdil a zčásti změnil tak, 
že uložil Státnímu pozemkovému úřadu zaplatit stěžovatelkám 
určitou částku. Podle městského soudu bylo zřejmé, že muselo jít 
o pozemky určené územním rozhodnutím k výstavbě rodinných 
domků či zřízení zahrádek (viz odstavce 6. a 8. nálezu).

Proti tomuto rozhodnutí podaly stěžovatelky dovolání. Tato 
dovolání však byla usnesením Nejvyššího soudu odmítnuta 
jako nepřípustná. Dovolací soud ve  svém usnesení poukázal 
na ustálenou judikaturu, podle níž jsou restituční předpisy založeny 
na  zásadě, že oprávněné osoby mají nárok na  vrácení toho, co 
jim bylo odňato, přičemž přednost má vždy snaha o  restituci 
navrácením do původního stavu před poskytováním náhradních 
pozemků či finančních kompenzací. Pokud stěžovatelky uplatňují 
finanční náhradu, ta se podle § 28a zákona o půdě určuje ve výši 
ceny původních pozemků; nelze přitom namítat, že by náhrada měla 
být stanovena podle pozdější ceny (viz odstavce 9. a 10. nálezu).

V  ústavní stížnosti stěžovatelky zdůraznily, že obecnými 
soudy přiznaná výše náhrady za nevydaný pozemek je absolutně 
neadekvátní, neboť vychází z cen platných před 25 lety. Náhrada 
by podle nich měla být přiznána v  rozumném poměru k  tržní 
ceně, byť by ji nemusela dosahovat. Takovýto výklad by dle 
jejich názoru odpovídal spravedlivému uspořádání vztahů mezi 
účastníky. K podpoře svého právního názoru odkázaly na rozsudky 
Evropského soudu pro lidská práva ve  věcech Pincová a  Pinc 
proti České republice a Pešková proti České republice a rozsudek 
ve věci Otava proti České republice. Všechny tyto rozsudky se 
týkaly finanční náhrady, na níž mají nárok povinné osoby odlišné 
od státu. Dále poukázaly i na rozsudek Nejvyššího soudu sp. zn. 28 
Cdo 1603/2011, podle něhož se požadavek, aby finanční náhrada 
byla přiměřená a rozumná, vztahuje i na výklad § 14 odst. 4 zákona 
o mimosoudních rehabilitacích; s tímto právním názorem se podle 
nich ztotožnil i Ústavní soud v nálezu sp. zn. III. ÚS 130/14, a není 
podle nich důvod, proč by se extenzivní výklad neměl uplatnit 
i v případě § 28a zákona o půdě (viz odstavce 14. a 15. nálezu).

Ústavní soud konstatoval, že ústavní stížnost je přípustná, neboť 
byly vyčerpány všechny zákonné procesní prostředky k ochraně 
práva (viz odstavec 24. nálezu). Po  seznámení s  argumentací 
stěžovatelek, vyjádřeními účastníků a  s  obsahem příslušného 
spisu dospěl k závěru, že je ústavní stížnost důvodná (viz odstavec 
27. nálezu). Dle Ústavního soudu není v demokratickém právním 
státě místo pro takový výklad právních norem, jehož výsledkem by 
bylo sofistikované odůvodňování zřejmé nespravedlnosti. Lpění 
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na doslovném výkladu právního předpisu bez ohledu na kontext 
může vést k  přiznání nebo omezení práva nebo stanovení 
povinnosti, jež budou postrádat rozumný smysl či z  jiného 
důvodu představovat ústavně nepřípustný následek (viz odstavec 
27. nálezu). Nepřípustnost výkladu založeného na  přepjatém 
formalismu patří mezi elementární zásady, jež se vztahují 
na veškerou činnost orgánů veřejné moci. Nerespektování tohoto 
požadavku ze strany obecných soudů by ve vztahu k účastníkovi 
řízení mohlo vést k porušení jeho základních práv a svobod, a to 
přinejmenším pokud jde o jeho základní právo na soudní ochranu 
(viz odstavec 27. nálezu). Uvedené požadavky na výklad a použití 
právních předpisů se dle Ústavního soudu v  plné míře uplatní 
i na restituční zákony, jimiž se stát snažil částečně zmírnit následky 
majetkových křivd způsobených v období komunistického režimu 
(zákon o půdě a zákon o mimosoudních rehabilitacích). Má-li tedy 
být naplněn účel a  smysl restitucí, musí se nadále plně uplatnit 
požadavek, aby všechny příslušné orgány veřejné moci vykládaly 
restituční zákony ve  vztahu k  oprávněným osobám vstřícně, 
v duchu snahy o zmírnění majetkových křivd. Případné legislativní 
„nedůslednosti“ různého druhu, jakož i nepředvídatelnost v postupu 
různých státních orgánů, nebo osob jednajících v podstatě za stát, 
nelze vykládat v neprospěch oprávněných osob (viz odstavce 31. 
a 32. nálezu).

Sám ústavní soud v nálezu (viz odstavec 34.) uvádí, že výše 
finanční náhrady je stanovena v § 28a zákona o půdě, podle něhož 
pokud tento zákon nestanoví jinak, poskytují se náhrady podle 
tohoto zákona v cenách platných ke dni 24. června 1991, a to u věcí 
nemovitých v cenách podle vyhlášky č. 182/1988 Sb., ve znění 
vyhlášky č. 316/1990 Sb., a  u  věcí movitých v  zůstatkových 
účetních cenách, u věcí movitých s nulovou zůstatkovou cenou 
ve výši 10 % pořizovací ceny. Dále uvádí (viz odstavec 35. nálezu), 
že se dosud nezabýval otázkou, zda náhrada stanovená podle § 28a 
zákona o půdě obstojí z ústavněprávních hledisek.

Ústavní soud v nálezu dále uvádí (viz odstavec 47.), že obecné 
soudy posuzovaly výši nároku na finanční náhradu podle § 16 odst. 
1 a § 28a zákona o půdě a přiznaly ji v nominální hodnotě, která 
odpovídala cenám platným k 24. červnu 1991. Městský soud tak 
rozhodl pouze s poukazem na tato ustanovení, Nejvyšší soud pak 
tento postup odůvodnil podrobněji.

Ústavní soud konstatuje, že obecnými soudy provedený 
výklad § 16 odst. 1 a § 28a zákona o půdě neobstojí, neboť zcela 
přehlíží účel a smysl jimi stanovené finanční náhrady. Uvedená 
ustanovení mají zajistit, aby oprávněná osoba v případě, že není 
možné uspokojit její nárok vydáním věci, případně vydáním 
jiné věci, obdržela přiměřenou finanční náhradu. Tato finanční 
náhrada nemusí být nezbytně ekvivalentem aktuální tržní ceny 
předmětné nemovitosti, má však umožnit, aby jejím poskytnutím 
došlo k odstranění či zmírnění křivd způsobených komunistickým 
režimem srovnatelným způsobem, jako by tomu bylo při vydání 
věci. Konkrétní způsob určení výše finanční náhrady stanovil 
zákonodárce v § 28a zákona o půdě. Za situace, kdy se rozdíl mezi 
cenou platnou k 24. červnu 1991 a aktuální tržní cenou postupem 
času zvětšil natolik, že poskytnutí náhrady ve výši první z nich 
dnes již pro oprávněnou osobu nemá jiný než symbolický význam, 
ale nelze dále trvat na  doslovném výkladu tohoto ustanovení. 
Ustanovení § 28a zákona o půdě je třeba vykládat tak, že stanoví 
základ finanční náhrady, která může (ale nemusí – poznámka 
autorů) být v  závislosti na  konkrétních okolnostech zvýšena. 

Poskytnuta musí být v  takové výši, aby byla s ohledem na účel 
restitučních zákonů přiměřená a rozumná (viz odstavec 48. nálezu).

Ústavní soud uzavírá, že obecné soudy založily svůj právní 
názor, jenž byl určující pro výpočet finanční náhrady, na výkladu 
přehlížejícím účel a smysl finanční náhrady podle § 16 odst. 1 a § 
28a zákona o půdě a na neodůvodněném odlišení tohoto nároku 
od  nároku na  finanční náhradu podle zákona o  mimosoudních 
rehabilitacích. Jejich výklad § 28a zákona o půdě je výsledkem 
přepjatého formalizmu, v  jehož důsledku napadená rozhodnutí 
zakládají porušení ústavně zaručeného základního práva 
stěžovatelek na  soudní ochranu podle čl. 36 odst. 1 Listiny. 
Ve výsledku bylo zároveň porušeno i jejich právo vlastnit majetek 
podle čl. 11 odst. 1 Listiny, jehož součástí je ochrana legitimního 
očekávání nabytí majetku (viz odstavec 52. nálezu).

Ústavní soud dále uvedl (viz odstavec 53.), že k právnímu názoru 
vyslovenému v tomto nálezu měl správně dospět již Nejvyšší soud 
a v souladu s ním měl stěžovatelkám poskytnout soudní ochranu 
jejich práv.

V dalším řízení bude povinností obecných soudů rozhodnout 
o nároku stěžovatelek na finanční náhradu v souladu se závazným 
právním názorem vysloveným v  tomto nálezu (viz odstavec 
55. nálezu).

V tiskové zprávě k nálezu [4] Ústavní soud kromě popisu řízení 
o ústavní stížnosti a shrnutí jeho nálezu uvádí: „Věc se nyní vrací 
Městskému soudu v Praze, který je při svém novém rozhodování 
o nároku stěžovatelek na finanční náhradu vázán právním názorem 
Ústavního soudu, vysloveným v tomto nálezu“.

V Abstraktu nálezu Ústavního soudu [5] je pak uvedena tato 
analytická právní věta: „Pokud finanční náhrada za pozemek, který 
nebylo možno oprávněné osobě vydat, není v důsledku doslovného 
výkladu příslušných ustanovení zákona o  půdě provedeného 
obecnými soudy přiměřená, porušují obecné soudy právo 
oprávněné osoby vlastnit majetek zaručené čl. 11 odst. 1 Listiny 
základních práv a svobod, jehož součástí je ochrana legitimního 
očekávání nabytí majetku, a dále právo na soudní ochranu zaručené 
čl. 36 odst. 1 Listiny“.

Státní pozemkový úřad vydal stanovisko [6], že vzal na vědomí 
stanovisko Ústavního soudu ČR, který ve svém nálezu konstatoval, 
že při stanovování výše restitučních náhrad za nevydané pozemky 
by měla být vyplacena přiměřená náhrada. Současně sdělil, že při 
stanovování výše peněžité náhrady za nevydaný pozemek postupuje 
podle zákona o půdě z  roku 1991, který jednoznačně odkazuje 
na  oceňovací předpis u  roku 1990. Dále je v  tomto stanovisku 
citována ústřední ředitelka Státního pozemkového úřadu Svatava 
Maradová: „V současné době není možné říci, k jakým konkrétním 
změnám v oblasti stanovování výše náhrad dojde. Státní pozemkový 
úřad se nejprve musí podrobně seznámit s  nálezem Ústavního 
soudu včetně mantinelů, které svým rozhodnutím stanovil, dále 
také s rozhodovací praxí Nejvyššího soudu v oblasti restitučních 
předpisů“.

Jak tedy budou oceňovány nevydané nemovitosti pro účely 
poskytnutí finanční náhrady ve  světle výše popsaného nálezu 
Ústavního soudu?

To je otázka, na kterou bude muset dát odpověď teprve další 
judikatura v dané věci.

Jak je výše uvedeno, věc se vrátila k dalšímu řízení městskému 
soudu, který bude při rozhodování vázán právním názorem 
Ústavního soudu uvedeným v  nálezu. Lze také důvodně 
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předpokládat, že se v  brzké době rozběhne spousta dalších 
obdobných soudních řízení o výši finanční náhrady za nevydané 
pozemky, v  nichž budou žalující požadovat přecenění jejich 
restitučních nároků, tak aby výše finanční náhrady byla přiměřená 
a rozumná v souladu s výše uvedeným nálezem Ústavního soudu.

Ani nález Ústavního soudu neuvádí, že v případech, kdy nelze 
uspokojit nárok oprávněné osoby vydáním odňatého pozemku, 
případně vydáním náhradního pozemku, se má peněžitá (finanční) 
náhrada za nevydaný pozemek určit jeho oceněním podle aktuálního 
oceňovacího předpisu nebo jeho oceněním cenou obvyklou. 
Ústavní soud se v nálezu vyjadřuje pouze tak, že oprávněná osoba 
má obdržet přiměřenou finanční náhradu, ta však nemusí být 
ekvivalentem aktuální tržní ceny předmětné nemovitosti.

Ústavní soud v nálezu dále říká, že konkrétní způsob, jakým má 
být určena výše finanční náhrady, stanovil zákonodárce v § 28a 
zákona o půdě. Ustanovení § 28a zákona o půdě je třeba vykládat 
tak, že stanoví základ finanční náhrady, která může být v závislosti 
na konkrétních okolnostech zvýšena (ale zvýšena být nemusí, to 
záleží na konkrétních okolnostech daného případu – poznámka 
autorů). Poskytnuta totiž musí být v takové výši, aby byla s ohledem 
na účel restitučních zákonů přiměřená a rozumná.

Jaká výše finanční náhrady je přiměřená a rozumná však Ústavní 
soud ve svém nálezu neuvádí, ani nenaznačuje, jakým způsobem 
se k  oné přiměřenosti dospěje, pokud za  základ ocenění bude 
i nadále nutno brát cenu stanovenou v souladu s ustanovením § 28a 
zákona o půdě podle vyhlášky č. 182/1988 Sb., ve znění vyhlášky 
č. 316/1990 Sb. Toto rozhodnutí je ponecháno v tomto konkrétním 
soudním sporu na další řízení u Městského soudu v Praze.

Vzhledem k  tomu, že se Ústavní soud nezabýval otázkou, 
zda náhrada stanovená podle § 28a zákona o  půdě obstojí 
z  ústavněprávních hledisek, a  v  nálezu pouze konstatoval, že 
finanční náhrada musí být přiměřená a rozumná, ale přitom neuvedl 
ani nenaznačil, jak se k  takové přiměřené a  rozumné finanční 
náhradě dostat, a  současně uvedl, že ustanovení § 28a zákona 
o půdě je třeba vykládat tak, že stanoví základ finanční náhrady, 
která může být v závislosti na konkrétních okolnostech zvýšena, 
musí Státní pozemkový úřad vždy vycházet z platné právní úpravy 
a oceňovat nevydané pozemky (a tím výši finanční náhrady) podle 
vyhlášky č.  182/1988 Sb., ve  znění vyhlášky č. 316/1990 Sb. 
Takto stanovená cena nevydaných pozemků tvoří základ finanční 
náhrady. Pokud nebudou s  takto stanovenou finanční náhradou 
oprávněné osoby souhlasit, budou se muset v každém jednotlivém 
konkrétním případě obrátit na  soud, aby rozhodl, zda je takto 
stanovená výše finanční náhrady přiměřená a rozumná, nebo aby 
přiměřenou a rozumnou výši finanční náhrady sám určil (tj. aby 
zvýšil finanční náhradu stanovenou podle vyhlášky č. 182/1988 
Sb., ve znění vyhlášky č. 316/1990 Sb., na přiměřenou a rozumnou 
výši). Státní pozemkový úřad sám nemá možnost upravovat výši 
finanční náhrady, protože je stále vázán ustanovením § 28 a zákona 
o  půdě, a  musí ji stanovovat podle vyhlášky č.  182/1988 Sb., 
ve znění vyhlášky č. 316/1990 Sb.

Jako alternativní řešení nastalé situace po  zveřejnění nálezu 
Ústavního soudu připadá v úvahu také možnost úpravy způsobu 

oceňování nevydaných nemovitostí novelizací předmětných 
ustanovení zákona o půdě, která upravují oceňování nemovitostí 
pro restituční účely (především § 28a), pokud však k tomu bude 
mít zákonodárce ochotu a vůli.

2.  závěr

Věříme, že tento článek srozumitelně informuje a upozorní zájemce 
o problematiku restitucí a oceňování majetku pro účely restitucí 
na  nové problémy, které do  oceňování nevydaného majetku, 
za  který má být poskytována finanční náhrada, vnesl nález 
Ústavního soudu sp. zn. II. ÚS 4139/16 ze dne 18. července 2017.

O  tom, jak budou v  dané věci na  základě nálezu Ústavního 
soudu rozhodovat obecné soudy, bychom Vás rádi informovali 
někdy příště.
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