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V Praze dne 28. 8. 2026
Cj. MF-43379/2026/2601-5

Cenovy vymér Ministerstva financi

¢. 04/2026

%

Ministerstvo financi jako piislusny cenovy organ podle § 18b zdkona ¢. 526/1990 Sh.,
ocenach, ve znéni pozd¢jSich predpisit (dale jen ,,zdkon 0 cenach®), a zakona
¢. 500/2004 Sb., spravni tad, ve znéni pozdéjSich predpisi (dale jen ,spravni fad®),
vydava formou opatieni obecné povahy na zdkladé § 3 odst. 3 zdkona o cenéach
nasledujici cenovy vymer:

Clanek 1
Predmét regulace

Timto cenovym vymérem se reguluje cena za uziti pozemkil vefejné infrastruktury,
na kterych neni provozovana podnikatelskd CcCinnost. Jednd se zejména o pozemky,
které slouzi dopravni a technické infrastruktufe, obcanskému vybaveni pro vetejnou
spravu, soudim, statnim zastupitelstvim, policii, vézenské sluzbé, pro ochranu
obyvatelstva, pro sport a rekreaci, pro predskolni a Skolskd zafizeni, pro kulturu a pro
zdravotni a socialni sluzby.

Regulované ceny plati pouze pro prondjmy ve vefejném zajmu, kdy je ndjemné
hrazeno ze statniho rozpoctu, statniho fondu, prispévkovou organizaci ziizenou
organizani slozkou statu, ze statnich financnich aktiv nebo z rezervniho fondu
organizani slozky statu, z rozpoctu kraje nebo obce, pripadné piispévkovou
organizaci zfizenou krajem nebo obci.

Cenova regulace se provadi na zakladé § 3 odst. 2 pism.d) zdkona o cenach, nebot
to vyZzaduje vefejny zajem spocivajici vudrZzeni vyvaZeného postaveni prodavajiciho
a kupujiciho u zbozi zcela nebo =zc¢asti dotovaného =z prostiedkd statniho rozpoctu
nebo z jinych vefejnych rozpocta.

Je-li pozemek uzivan c¢asteCné k podnikatelské a castecné k nepodnikatelské cinnosti,
vztahuje se cenova regulace pouze na najemné za cCast pozemku uzivanou
k nepodnikatelské c¢innosti. Rozsah jednotlivych ¢asti se uréi podle jejich skuteéné
vymery. Nelze-li skute¢nou vyméru u pozemku pod stavbou se smiSenym vyuzitim
spolehlivé urcit, ur¢i se regulovana c¢ast v poméru podlahové plochy stavby uzivané
k nepodnikatelské ¢innosti k celkové podlahové plose stavby.
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Regulace najemného se nevztahuje na pozemky ve vojenskych Ujezdech?
a na pozemky, u nichZ je ndjemné stanoveno jinym? pravnim piedpisem.
Clanek 2
Zpusob regulace cen regulovaného zbozi

Cena regulovaného zbozi se stanovuje jako maximalni cena podle 8 5 odst. 1 pism. a)
zakona o cenach.

Clanek 3
Uredné stanovena cena

Maximalni ceny regulovaného zbozi se uplatiuji za podminek stanovenych timto
cenovym vymérem podle § 5 odst. 3 zakona o cenach.

Cena za uziti pozemki vefejné infrastruktury se pro pfislusnou obec stanovuje jako
maximalni, a to takto:

N =K x V(ZC / ZCref) x (0,25 % x ZCref)
kde
N je maximalni ro¢ni ndjemné v K&/m*rok,
K je koeficient kategorie pozemku dle ¢l. 4,

ZC je zakladni cena stavebniho pozemku pro danou lokalitu stanovend na zaklad¢
¢lanku 5 tohoto cenového vyméru a

ZCref je referen¢ni zakladni cena stavebniho pozemku pro Prahu — oblast 1 podle
vyhlasky ¢.441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefovani majetku, ve znéni G¢inném
k 1. lednu pfislusného kalendainiho roku, pro ktery se najemné stanovuje.

Hodnota N se zaokrouhluje na celé haléte dolt.
Clanek 4
Koeficient kategorie pozemku

Koeficient kategorie pozemku (K) se pro ucely tohoto cenového vyméru stanovuje
takto:

Kategorie Koeficient K

A — stavebni parcela ve smyslu § 2 pism. c¢) zdkona ¢. 256/2013 | 1,00
Sb., o katastru nemovitosti, ve znéni pozd&jSich piedpist

B - pozemkova parcela ve smyslu § 2 pism. d) zéakona | 0,50
¢.256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, ve znéni pozdé¢jSich
predpisti, kterd se nachdzi vramci zastavéného Uzemi ve smyslu
stavebniho zakona

1 Zakon ¢&. 222/1999 Sb., o zajistovani obrany Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich predpisti.
2 Zakon & 229/1991 Sb., o tUpravé vlastnickych vztaht k pidé a jinému zeméd&lskému majetku,
ve znéni pozdéjsich predpist.
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Kategorie Koeficient K

C — pozemkova parcela ve smyslu § 2 pism. d) zakona ¢. 256/2013 Sb., | 0,25
o katastru nemovitosti, ve znéni pozd¢jSich predpist, kterd se nachazi
mimo ramec zastavéného uzemi ve smyslu stavebniho zédkona

Clanek 5
Zakladni cena stavebniho pozemku

Zakladni cena stavebniho pozemku na uzemi obce (ZC) se pro ucely tohoto cenového
vymeéru urci pro ptislusny kalendaini rok pro:

a) vyjmenované obce, nebo jeji oblasti v tabulce ¢. 1 v ptiloze ¢. 2 vyhlasky
¢.441/2013 Sb., kprovedeni zdkona o ocefiovani majetku, ve znéni G¢inném
k1. lednu pfislusného kalendainiho roku, pro ktery se najemné stanovuje,
uvedenou zakladni cenou ZC v K¢ za m?,

b) obce nevyjmenované v tabulce ¢. 1 v pfiloze ¢. 2 vyhlasky ¢&. 441/2013 Sb.,
k provedeni zdkona o ocefovani majetku, ve znéni u¢inném k1. lednu
pfislusného  kalendafniho  roku, pro ktery se nijemné  stanovuje,
zjednoduSenym postupem podle vzorce

ZC=7Cyx 01 x 02 x O3

kde
7ZC ...... zakladni cena stavebniho pozemku v K¢ za m?,
ZCy ..... zékladni cena ZC stavebniho pozemku v K& za m?uvedend v tabulce & 1

prilohy ¢. 2 k wvyhlaSce ¢&. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenovani majetku,
ve znéni ucinném k 1. lednu pfislusného kalendarniho roku
a) vyjmenované obce okresu, ve kterém se obec nachazi, kromé Frantiskovych
Lazni, Marianskych Lazni, Podébrad a Luhacovic; je-li vyjmenovana obec
Clenéna na oblasti, povazuje se za zakladni cenu stavebniho pozemku (ZCy)
nejnizsi ze zékladnich cen oblasti vyjmenované obce,

b) vyjmenovaného okresu, ve kterém se obec nachazi,

O1 ... hodnota kvalitativniho pasma znaku velikosti obce, ve které se stavebni
pozemek nachazi, uvedend v tabulce ¢. 1 v ptiloze ¢. 1 tohoto cenového vyméru,

Oz....... hodnota kvalitativniho pasma znaku hospodaisko-spravniho vyznamu obce,
ve které se stavebni pozemek nachéazi, uvedena v tabulce €. 1 v pfiloze €. 1 tohoto cenového
vyméru,

O3 ....... hodnota kvalitativnino pasma znaku polohy obce, ve které se stavebni
pozemek nachdazi, uvedena v tabulce €. 1 v ptiloze €. 1 tohoto cenového vyméru,
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Pfi urCeni poctu obyvatel v obci se vychazi ze statistickych tudajii zvefejnénych
na internetovych strankach Ceského statistického wfadu o poétu obyvatel v obcich,
ato k 1. lednu kalendarniho roku ptedchazejiciho kalendafnimu roku, pro ktery se
najemné stanovuje.

Seznam lazeniskych mist a jejich katastrdlnich uzemi s uvedenim jejich typu je
stanoven vyhlaskou ¢. 441/2013 Sb., kprovedeni zakona o oceflovani majetku,
ve znéni pozd¢jsich predpisi.

Lze-1i obec zatradit do vice kvalitativnich pasem téhoz znaku, pouzije se pro vypocet
nejvyssi hodnota koeficientu tohoto znaku.

Clanek 6
Piechodné ustanoveni

Byl-li pozemek uzivan po cely kalendaini rok 2026, stanovi se maximalni cena za jeho
uzivani v tomto roce jako soucet deseti dvanactin maximalni rocni ceny stanovené
podle cenového vymeéru U¢inného do 31. fijna 2026 a dvou dvanactin maximalni ro¢ni
ceny stanovené podle tohoto cenového vymeéru.

Byl-li pozemek uzivan pouze po ¢ast kalendainiho roku 2026, stanovi se maximalni
cena samostatné za dobu uzivani do 31. fijna 2026 podle cenového vyméru ucinného
v této dobé¢ a za dobu uzivani ode dne 1. listopadu 2026 podle tohoto cenového
vyméru. Maximalni cena za kazdou ¢ast tohoto obdobi se uréi v poméru poctu
kalendafnich dnt  uzivani pozemku k poctu kalendainich dnid  pfisluSného
kalendainiho roku.

Clanek 7
Ukinnost

Tento cenovy vymér nabyva ucinnosti 1. listopadu 2026.
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ODUVODNEN{
Pisobnost k cenové regulaci

Podle § 18b zdkona o cenach Ministerstvo financi reguluje ceny u veskerého zbozi,
s vyjimkou regulace cen zbozi, k jehoz regulaci je pfislusSny jiny cenovy organ.
S ohledem na skutecnost, ze k cenové regulaci regulovaného zboZzi neni pfislusny jiny
cenovy organ, je tedy piislusnym organem k cenové regulaci Ministerstvo financi.

Podle § 3 odst. 3 zdkona o cenach pfislusny cenovy orgén stanovi cenovym vymeérem
ve form¢ opatfeni obecné povahy zbozi podl€hajici regulaci cen, uplatnény zptsob
a podminky regulace cen, ufedné¢ stanovené ceny, pravidla a postupy pro stanoveni
téchto cen a jejich zmén.

Regulované zbozi a popis trhu

Pro ucely regulace cen se za predmét regulace povazuje nijemné (resp. v piipade
uzivani pozemku bez pravniho divodu bezdivodné obohaceni) ztéch pozemki
vefejné¢  infrastruktury, na kterych neni provozovana podnikatelskd cCinnost.
Pfi vymezeni vefejné infrastruktury tento cenovy vymér vychazi z § 10 zdkona
¢.283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozd¢jsich predpisi. Co do rozsahu se
vpraxi jedna zejména o pozemky, na kterych je vystavéna dopravni a technicka
infrastruktura. Dale se jedna téz napf. o pozemky, které slouzi jako obcanské vybaveni
pro vefejnou spravu, soudy, statni zastupitelstvi, policii, vézenskou = sluzbu,
pro ochranu obyvatelstva, pro sport a rekreaci, Skoly, pfedSkolni a Skolskd =zafizeni,
pro kulturu, pro =zdravotnictvi a socidlni sluzby atd. Jednda se pfitom pouze
0 demonstrativni vycet.

V ptipadé¢ nijemného zpozemki vefejné infrastruktury, na kterych neni provozovéana
podnikatelska ¢innost, se jedna o sluzbu, a tedy jde o zbozi vesmyslu 8§ 1 odst. 2
pism. a) zdkona o cenéach.

Maximalni ceny plati pouze pro pronajmy ve vefejném zajmu, kdy je nijemné hrazeno
ze statniho rozpoctu, statniho fondu, prispévkovou organizaci ziizenou organizacni
sloZzkou statu, ze statnich financ¢nich aktiv nebo z rezervniho fondu organizacni slozky
statu, z rozpoctu kraje nebo obce, ptipadné piispévkovou organizaci zfizenou krajem
nebo obci.

Je-li pozemek uzivan Castetné k podnikatelské a castecné k nepodnikatelské cinnosti,
vztahuje se cenova regulace pouze na ndjemné za Cast pozemku uZivanou
k nepodnikatelské c¢innosti. Rozsah jednotlivych ¢asti se uréi podle jejich skutecéné
vymery. Nelze-li skute¢nou vyméru u pozemku pod stavbou se smiSenym vyuzitim
spolehlivé ur€it, ur¢i se regulovand ¢ast v poméru podlahové plochy stavby uzivané
k nepodnikatelské ¢innosti k celkové podlahové plose stavby.

V souvislosti s pozemnimi  komunikacemi je nutné pro odstranéni pochybnosti
jednozna¢né zdaraznit, ze zpoplatnéni obecného wuzivani pozemni komunikace

W

nékterym ze zpasobl podle zdkona ¢&. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich,
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ve znéni pozdé€jSich predpisi, nelze ve smyslu tohoto cenového vyméru povazovat
za podnikatelskou cCinnost vlastnika pfedmétné vefejné infrastruktury (srov. rozsudek
Méstského soudu v Praze ze dne 28. 6. 2016, ¢. j. 30 Co 293/2015-150 nebo rozsudek
Méstského soudu v Praze ze dne 12. 2. 2026, ¢.j. 68 Co 228/2025-225).

Regulace najemného se nevztahuje na pozemky ve vojenskych Gjezdech®
a na pozemky, u nichZ je ndjemné stanoveno jinym* pravnim predpisem.

Regulace se wuplatiiuje zejména upozemkd, na kterych byla postavena vefejna
infrastruktura pred rokem 1989 a které byly nésledné¢ navraceny pivodnim majitelam.
Typicky se jednd o0 pozemky pod silnicemi, chodniky, cyklostezkami, drazni
infrastrukturou, parky  apodobné. U dotCenych  pozemki  dosud  nedoslo
k majetkovému vyrovnani (vykoupeni, sména, vyvlastnéni).

Vyse uvedené zbozi podléha cenové regulaci jiz takika 35 let, pfiemz tato cenova
regulace za celou tuto dobu doznala pouze drobnych zmén. Posledni =z ftady
kazdorocné vydévanych cenovych vyméra, kterymi bylo toto zbozi cenové regulovéno,

%

cenovy vymér MF ¢&. 15/2025, ktery byl v dusledku velké novely zdkona o cenéach
(zékon ¢&. 265/2024 Sb.) nové vydan jako opatieni obecné povahy, byl ke dni
31.10. 2026 zrusen rozsudkem Meéstského soudu v Praze ¢. j. 15 A 15/2026 — 56
zedne 26. 5. 2026, a to pro neptezkoumatelnost, protoze z jeho odivodnéni nebylo
ziejmé, pro¢ byly obce zatazeny pravé do téchto skupin a pro¢ byly maximdalni ceny
stanoveny pravé v uvedené vysi.

Po zruSeni ptedchoziho cenového vyméru pfistoupilo Ministerstvo financi nejprve
K ovéteni, zda duvody pro cenovou regulaci pfedmétného zbozi nadale trvaji a zda je
tato regulace vzhledem k aktudlnim skutkovym a ekonomickym pomérim stale
potfebnd. Za timto ucelem oslovilo vradmci cenového Setfeni zejména organizacni
slozky statu a obce srozSifenou plsobnosti a vyzadalo si informace o rozsahu
majetkoprdvné nevypotfadanych vztahli, poc¢tu dotéenych pozemka, vysi hrazeného
najemného nebo jinych uplat a podilu vlastnikd, ktefi své ndroky skutecné uplatiuji.

Ziskané udaje, které poslouZily jako jeden zpodklad pro vydéani tohoto cenového
vyméru, nejsou vzhledem k rozdilnému zplGsobu vedeni evidence jednotlivymi
respondenty Uplné ani jednotné strukturované a situace se mezi jednotlivymi subjekty
vyznamné li§i. Pfesto z nich lze ucinit obecny zavér, ze uZivani cizich pozemkul
vefejnou infrastrukturou zistavd zavaznym a dosud systémové nevyfeSenym
problémem, ktery se vyrazné dotyka zejména velkych obci (pfedevSim statutarni
mésta) a vybranych organizacnich slozek statu, mimo jiné organiza¢nich slozek
pusobicich v oblasti dopravy.

Z poznatkil ziskanych cenovym orgdnem pii jeho ufedni Cinnosti mimo rdmec vySe
uveden¢ho cenového Setfeni dale vyplyva, Ze vyznamny rozsah nevyporadanych
vztahll eviduji rovnéZz kraje, pfedevSim v souvislosti s pozemky zastavénymi silnicemi

3Zakon &. 222/1999 Sb., o zajistovani obrany Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich predpisi.
4 Zékon ¢&. 229/1991 Sb., o tUpravé vlastnickych vztaht k ptdé a jinému zeméd&lskému majetku,
ve znéni pozdéjsich predpisi.
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II. a III. tfidy. Celkovd vyméra takto dotcenych pozemki dosahuje nejméné vysSich
desitek milionii m? Soucasné nelze vyznam problému posuzovat pouze podle castek,
které¢ vefejné subjekty v soucasnosti skuteCné¢ ze svych rozpocti vlastnikiim pozemkt
hradi. Podstatnd cast vlastniki dosud uplatu nepozaduje, a soucasné vydaje proto
zachycuji pouze jiz uplatnéné naroky, nikoli celkovy rozsah existujiciho
majetkopravniho problému. Z informaci poskytnutych nékterymi obcemi navic vyplyva,
ze pocet vlastnikli pozadujicich uplatu postupné roste. Cenovy organ proto pii
posuzovani dalSi potifebnosti regulace ptihlédl nejen k aktualné hrazenym castkam,
Které se vmnoha piipadech mohou =zdat na prvni pohled nizké, ale také
Kk potencialnimu rozpo¢tovému dopadu, ktery by nastal, pokud by své naroky zacala
uplatnovat vyznamnéjSi c¢ast dosud pasivnich vlastnikG. Vyznam téchto ndklada
dokldda rovnéz situace hlavniho mésta Prahy, které jiz za soucCasného stavu
vynakladd na najemné (resp. bezdivodné obohaceni) a souvisejici uplaty za uZivéani
dotéenych pozemki ¢astky v fadu vyssich desitek milionit K¢ ro¢né.

Zakon o cendch stanovuje v § 3 odst. 2 konkrétni podminky, pfi jejichz naplnéni mize
byt wurcité zbozi =ze strany pfislusnych cenovych organi cenové regulovano.
Predpokladem je splnéni alesponi jedné =z nich. V pfipadé najemného zpozemkl
vetejné infrastruktury je splnéna podminka ochrany vefejného zajmu spocivajici
vV udrzeni vyvazeného postaveni prodavajiciho a kupujiciho u zbozi zcela nebo zcasti
dotovaného z prostiedkl statniho rozpoctu nebo z jinych vefejnych rozpoéti podle § 3
odst. 2 pism. d) zdkona o cenach.

V praxi se v ptipadé regulaci dotcenych pozemkl jedna o ptipady, kdy stavba vefejné
infrastruktury jiz dlouhodobé existuje na pozemku jiné osoby. Takova infrastruktura
zpravidla plni vefejnou funkci a je nezbytnd pro =zajiStovani vetejnych potieb.
Vlastnik vefejné infrastruktury proto nema realnou mozZnost ukoncit uzivani pozemku
obdobn¢ jako beézny soukromopravni ndjemce, ktery mize pii ekonomicky
nevyhodnych podminkdch prongjem vypovédét, premistit Cinnost nebo uzivat jiny
pozemek.

Tato situace je podle stavajici pravni Upravy jen obtizn€ pravné a Casové narocné
feSitelnd. Z cenového Setfeni provedeného v priibéhu letosniho roku Ministerstvem
financi u organizacnich slozek statu, kraji a obci vyplynulo, Ze vyznamna Cast
vlastnikli pozemku, ktefi pozaduji uplatu za jejich uzivani, soucasné¢ odmitd odkup
téchto pozemki vlastnikem infrastruktury. Duvodem je zpravidla skutecnost, ze
pravidelné¢ hrazené nijemné predstavuje pro vlastnika pozemku dlouhodoby
a opakujici se pfijem, ktery mize byt pro n¢j ekonomicky vyhodné&jsi nez jednorazovy
pfevod vlastnického prava.

Vlastnici vefejné infrastruktury se tak dostdvaji do postaveni, kdy jsou nuceni
kazdoro¢né hradit ndjemné z vetejnych rozpoctl, aniz by méli k dispozici efektivni
aobecné pouzitelny pravni prostfedek, jimz by mohli tento opakujici se rozpoctovy
vydaj ukoncit. Vykup pozemku je zavisly na villi vlastnika pozemku a v piipadé jeji
absence zpravidla neni realn€ dosazitelny. Piemisténi (pfipadné ukonceni uZivani)
infrastruktury je ve vétSin¢€ piipadii technicky, nebo ekonomicky nepfiméiené.
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Pfitom samotné stanoveni trzniho ndjemného, pfipadné¢ obvyklé ceny za ndjemné je
také velmi problematické. Praxe ukazuje, Ze vyslednd vySe ndjemného stanovena
znalcem muze byt vyznamné ovlivhéna vybérem metody ocenéni pozemku
a dostupnosti srovnatelnych udaji. To podporuje potiebu obecného, transparentniho
a snadno oveétitelného regulaéniho mechanismu, ktery stanovi predvidatelnou horni
hranici ceny a omezuje prostor pro extrémni rozdily vyvolané pouzitim nevhodnych ¢i
ptimo ryze ucelovych ocenovacich ptistupti.

Urcité feSeni nabizi v souCasnosti pouze vyvlasthiovaci titul podle § 17 odst. 2 pism. b)
zakona ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich. Tento ndstroj vSak neni
univerzalnim feSenim vSech pfipadl vefejné infrastruktury nachdzejici se na cizich
pozemcich. Jednak se vztahuje pouze na vymezeny okruh pozemnich komunikaci,
jednak samotné vyvlastiiovaci fizeni predstavuje krajni, Casov€ narocny a procesné
slozity néstroj. V praxi tak ani u pozemnich komunikaci nejde o néstroj, ktery by
vlastnikovi infrastruktury umoziioval bézn€, rychle a piedvidatelné ukoncit stav
kazdorocniho hrazeni nijemného. Je nutné zdaraznit, Ze na vSech urovnich (obce,
kraje, stat) se jen v pfipadé pozemnich komunikaci jedna o desitky milionti m?
dotéenych pozemkl, které je nutné vypotradat. I vzhledem k velkému mnozstvi
dotéenych pozemku je vyfeSeni tohoto historického problému s ohledem k aktudlni
legislativé prakticky nemozné.

Zna¢né mnozstvi historickych zatézi pak eviduje napt. i Sprava zeleznic v souvislosti
Sdrazni infrastrukturou. Zikon ¢&.266/1994 Sb., o drahich, ve znéni pozd¢jSich
pfedpist, vSak umoznuje vyvlastnit pouze pozemky k uskutecnéni stavby drahy (§ 5
odst. 2), nikoliv v8ak jiz pozemky, na kterych byla draha v minulosti postavena.

Z toho plyne, Ze u znacné Casti ptipadl nejde o bezny smluvni vztah dvou stran, které
mohou za srovnatelnych podminek jednat, smlouvu neuzaviit nebo vztah ukoncit.
Vlastnik vetejné infrastruktury je vazan existenci stavby, vefejnou funkci infrastruktury
a povinnosti zajistit jeji dal$i provoz. Vlastnik pozemku naopak muze v tad¢ ptipada
odmitat pfevod pozemku a setrvavat rad€ji na pravidelném najemném.

Tato majetkopravni a faktickd asymetrie je jednim z divodi, pro¢ zde existuje vefejny
zajem na udrZeni vyvazeného postaveni prodavajiciho a kupujictho ve smyslu § 3
odst. 2 pism. d) zdkona o cenéach.

Vyvazené postaveni stran je v téchto piipadech naruseno tim, Ze vlastnik vefejné
infrastruktury musi uZivani pozemku zajiStovat kontinualn€ a obvykle nema k dispozici
ekonomicky ani pravné srovnatelnou alternativu. Uplata za uZivani pozemku je piitom
hrazena z vetejnych rozpocti a jeji vySe se piimo promitd do nakladi statu, krajii, obci
nebo dalSich vetejnych subjekti.

Regulace proto nesleduje cil zbavit vlastnika pozemku naroku na uplatu. Naopak
vychdzi z toho, Ze vlastnikovi méa nalezet pifimétené, predvidatelné a lokalitné
diferencované najemné. Soucasné vSak neni vefejnym zajmem, aby vlastnik pozemku
mohl v disledku obtizn¢ feSitelného majetkopravniho stavu dlouhodobé cerpat
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z vetejnych rozpoéta uplatu odpovidajici plnému trznimu vynosu =z alternativniho
komer¢niho vyuziti pozemku, které neni pfedmétem regulovaného vztahu.

Zpusob regulace

Ngjemné z pozemkli vefejné infrastruktury je regulovdano jako tfedné stanovena
maximalni cena podle 8 5 odst. 1 pism. a) zakona o0 cenach. Maximalni cena
predstavuje cenovy strop, tzn. horni limit, ktery neni piipustné prekrocit. Maximalni
cena podle tohoto cenového vyméru piedstavuje pouze horni hranici. Nevylucuje
sjednani nebo urceni nizSiho ndjemného, odpovida-li takova niz§i Castka okolnostem
konkrétniho ptipadu nebo zjisténé obvyklé cené.

Maximalni ceny plati pouze pro prondjmy ve vefejném zajmu, kdy je najemné hrazeno
ze statniho rozpoctu, statniho fondu, pfispévkovou organizaci zfizenou organizaéni
slozkou statu, ze statnich financ¢nich aktiv nebo z rezervniho fondu organizacni
slozky statu, z rozpoctu kraje nebo obce, ptipadné piispévkovou organizaci zfizenou
krajem nebo obci. Regulace plati pro vSechny prodéavajici a kupujici regulovaného
zboZzi.

Ke vstupnimu lokalitnimu parametru

Jako vstupni lokalitni parametr je pouzita zdkladni cena stavebniho pozemku podle
ocenovaci vyhlasky. Tento udaj je vhodny proto, ze je stanoven obecné platnym
pravnim piedpisem, umoznuje celostatni srovnani lokalit a vyjadfuje relativni cenovou
uroven uzemi. Zékladni ceny podle ocenovaci vyhlasky predstavuji jediny obecné
zavaznym pravnim predpisem stanoveny, celostatné pouzitelny a pravidelné
aktualizovany systém lokalitniho rozliSeni, ktery umoZiuje urcit vstupni parametr
jednotnym zplUsobem pro vSechny obce. Jiné dostupné zdroje cenovych udaji maji
zpravidla pouze dil¢i Utzemni pulsobnost, nejsou metodicky jednotné, nevztahuji se
na vSechny obce nebo by jejich pouziti vyZadovalo individudlni odborné posouzeni.

Ocenovaci vyhlaska stanovi zdkladni cenu stavebniho pozemku pro vyjmenované
obce nebo oblasti a u nevyjmenovanych obci stanovi vypoctovy postup pomoci znaki
velikosti, vyznamu, polohy, technické infrastruktury, dopravni obsluZnosti a obcanské
vybavenosti obce. U obci nevyjmenovanych v tabulce ¢. 1 piilohy ¢ 2 ocenovaci
vyhlasky vSak neni pro ucely tohoto cenového vymeéru pievzat Gplny vypoctovy postup
podle ocenovaci vyhlasky. Diivodem je odlisSny ucel cenové regulace. Piedmétem
tohoto cenového vyméru neni stanoveni ceny zjiSténé konkrétniho pozemku ani
provedeni individudlniho ocenéni, nybrz stanoveni hromadné pouzitelného vypoctu
maximalni vySe ro¢niho ndjemného. Pro tento ucel je tieba, aby vstupni lokalitni
parametr byl objektivni, snadno zjistitelny, predvidatelny a jednotné aplikovatelny bez
nutnosti odborného znaleckého posouzeni v kazdém jednotlivém piipadé.

ZjednoduSeny postup proto ponechava snékterymi menSimi Upravami pouze znaky
O1, 02 a castecné jest¢ O3, tedy velikost obce, hospodaisko-spravni vyznam obce
a zakladni polohovou vazbu na nejvyznamnéjs$i sidla nebo vyjmenované obce. Tyto
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znaky maji zasadni vliv na cenovou urovenl stavebnich pozemkii a soufasné jsou
zjistitelné na zaklad¢ objektivnich udajii, zejména poctu obyvatel, spravniho nebo
lazeniského statusu, polohy obce a jejiho sousedstvi s vyjmenovanou obci nebo
oblasti. Nevyzaduji tedy individudlni odborné hodnoceni, které by mohlo vést
k rozdilné praxi jednotlivych dotéenych subjekti nebo soudi.

Naopak nebyly pfevzaty ty dil¢i znaky ocenovaci vyhlasky, které vyzaduji hodnotici
usudek nebo mohou vyvolavat aplikaéni spory. Piikladem jsou kritéria navazana
na posouzeni vyznamu obce jako turistického cile nebo kritéria zalozena na presném
méfeni vzdalenosti do urcitého sidla. Tato kritéria mohou byt vhodnd pii individualnim
ocenéni nemovité véci, avSak pro Ucely celostatni cenové regulace by snizovala pravni
jistotu a mohla by vést ke sporim o spravné zafazeni obce. Cenovy vymér ma byt
naopak aplikovatelny bez nutnosti slozit¢tho dokazovani a bez hrani¢nich sporu
0 skutecnosti, které z hlediska ucelu cenové regulace nejsou nezbytné.

Znak O1 byl zocenovaci vyhlasky pievzat pro ucely stanoveni maximalni ceny beze
zmeny.

Do znaku O2 bylo naopak nad ramec ocenovaci vyhlaSky zahrnuto kritérium, zda se
nékteré¢ katastralni izemi obce nachazi na uzemi narodniho parku nebo chranéné
krajinné oblasti. Toto kritérium bylo zvoleno proto, Zze jde o objektivné zjistitelnou
skuteCnost zalozenou na pravnim vymezeni chranéného tzemi. Na rozdil od kritérii
typu ,,vyznamny turisticky cil“ nevyzaduje hodnotici tsudek spravniho organu nebo
ucastnikd  soukromopravniho vztahu. Soucasné jde o znak, ktery miZze mit vliv
na atraktivitu a cenovou Uroven dané lokality, a proto je vhodné jej v piiméfené podobé
v regula¢nim vypoctu zohlednit.

Znak O3 byl oproti oceniovaci vyhlaSce zjednoduSen s cilem zajistit jednoznacny
asnadno ovefitelny vypocet maximalni ceny. Zachovano bylo zvySeni koeficientu
uobci bezprostiedné sousedicich s Prahou, Brnem nebo jinou vyjmenovanou obci ¢i
oblasti (v pfiloze €. 2, vtabulce ¢.1 oceitiovaci vyhlaSky). Nebyla naopak prevzata
kritéria zaloZzend na méfeni silni€ni vzdalenosti ani rozpéti umoZiujici individualni
volbu koeficientu, nebot by mohla vést k nejednotné aplikaci a sporim o spravné
zatazeni obce. U ostatnich obci se proto pouzije jednotny koeficient 1,00.

Znaky 04 az 06, tedy technickd infrastruktura, dopravni obsluznost a obcanska
vybavenost obce, nebyly do zjednoduSeného regulacniho vypoétu pievzaty. Jejich
uplatnéni by vedlo k vyraznému zvySeni slozitosti vypoctu a vyzadovalo by posouzeni
fady dil¢ich faktickych okolnosti v jednotlivych obcich. Tyto faktické okolnosti se pfitom
mohou neustdle meénit, coz pii ocenéni pro urCity moment nemusi piestavovat
problém, ale pro stanoveni rocniho najmu by to mohlo byt zavadéjici. Pro tcely cenové
regulace, ktera ma byt obecna, piedvidatelna a snadno aplikovatelna, nejsou tyto
znaky nezbytné. Soucasné jejich vypusténi nezhorSuje postaveni vlastnikli dotéenych
pozemkd, nebot tyto znaky v ocefiovaci konstrukci zpravidla plsobi smérem
ke snizeni zakladni ceny nebo k jejimu ponechani beze zmény. Jejich nezahrnuti tak
vede ke zjednoduseni a zvySeni transparentnosti vypoctu, nikoli ke snizeni
maximalniho najemného.
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ZjednoduSeny postup proto predstavuje piiméfeny kompromis mezi piesnosti
a administrativni ~ proveditelnosti. =~ Zachovdva  vazbu na  ocenovaci  predpisy
a naobjektivni cenovou urovenn uzemi, zaroven vSak eliminuje prvky, které by pfi
hromadné aplikaci cenové regulace mohly vést k nejednotnosti, sporim nebo
nepfiméfené administrativni zatézi dotcenych subjekti.

Zékladni cena stavebniho pozemku vsak neni pouzita jako pfimy zaklad pro vypocet
trznitho vynosu. Je pouzita jako tzv. lokalitni index. Jejim ucelem ve vzorci je zajistit,
aby regulované maximalni ndjemné bylo vys$i v cenové drazsich lokalitich a nizsi
Vv lokalitdich cenové levnéjSich. Zaroven se vsSak tato hodnota nepiendsi do najemného
linearné.

Piimé linedrni navéazédni maximalniho najemného na =zakladni cenu stavebniho
pozemku by vedlo bud knepfiméfenému promitnuti extrémné vysokych cenovych
urovni nejdrazsi lokality (Praha — oblast 1) do maximalniho najemného, nebo Kk pfilis
nizkym castkdm v levnéjSich lokalitach. Rozdil mezi oblasti s nejvyssi zakladni cenou
stavebniho pozemku (Praha — oblast 1 — 139 964 Ké/m?) a druhou nejvyssi zékladni
cenou stavebniho pozemku (Brno — oblast 1 a 2 — 36863 K&/m?) je totiz extrémni
avedl by knezadoucim deformacim. U malych nevyjmenovanych obci v odlehlejsich
okresech (napt. Sokolov), kde se muze v krajnim piipadé pohybovat zakladni cena
stavebniho pozemku pouze ve vysi okolo 500 K&/m?, by pak zatéchto podminek
linearni navéazani maximalniho najemného vedlo ktomu, Ze by se maximalni vyse
ndjemného pro kategorii pozemku A pohybovala pouze ve vysi cca 1,25 Ké&/m?/rok,
v piipad¢ kategorii B a C by se pak jednalo o ndjem v desitkach haléit ro¢né.

Pasmovy model rovnéz nebyl vyhodnocen jako nejvhodnégjsi, protoze vytvaii skokové
rozdily mezi lokalitami a vyZaduje administrativni zafazovani obci nebo mést
do skupin. Takovy piistup by byl méné individualizovany a mohl by vést k obtizné
odivodnitelnym rozdilim na hranicich jednotlivych pasem. Pouziti takového modelu
dale nerespektovalo skutecnost, Ze ackoliv mohou mit obce v pfisluSném pasmu
podobny pocet obyvatel, cenova hladina pozemkl v téchto obcich se s ohledem
na odliSnou polohu muiZe vzdjemné diametrdlné odliSovat. Prav€é pasmovy model
predstavoval jedno z hlavnich negativ dosavadni cenoveé regulace.

Zvoleny degresivni model zachovava plynulou vazbu na zakladni cenu stavebniho
pozemku, avSak omezuje pifenos extrémnich rozdilh v  hodnot¢ pozemki
do regulovaného najemného. Vzorec zohlediiuje, ze najemné ma rdst s Cenovou
arovni lokality, ale nikoli stejnym tempem jako plna hodnota stavebniho pozemku.
S poklesem zakladni ceny maximalni najemné v absolutni ¢astce nadale klesd; roste
pouze jeho pomér k mistni zakladni cené.

Ke koeficientim kategorii pozemku
Koeficienty kategorii pozemkii pfedstavuji typové rozliSeni zaloZzené na vefejné
evidovanych a objektivné zjistitelnych znacich. Jejich ucelem neni individudlng€ urcit
trzni hodnotu konkrétniho pozemku ani pfesné zméfit intenzitu zasahu v jednotlivém
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ptipadé. Takové posouzeni by vyzadovalo odborné ocenéni kazdého pozemku
anebylo by slucitelné s pozadavkem na obecnou, piedvidatelnou a snadno
pouzitelnou cenovou regulaci.

Absenci téchto koeficientli pfitom povazuje cenovy organ za jedno z nejvétSich negativ
stavajici cenové regulace.

RozliSeni stavebnich a pozemkovych parcel vychazi z ptredpokladu, Ze tyto kategorie
typove vyjadiuji odliSny zplsob zapojeni pozemku do zastavéného a urbanizovaného
uzemi. Stavebni parcela zpravidla tvofi bezprostiedni podklad budovy nebo jejiho
stavebniho a funkéniho zazemi. Pozemkovd parcela naproti tomu piredstavuje Sirsi
kategorii zahrnujici mimo jiné pozemky pod komunikacemi, drdhami, vefejnymi
prostranstvimi, vefejnou zeleni a dal§imi liniovymi, ploSnymi nebo doprovodnymi prvky
vetejné infrastruktury.

Zvolené cClenéni proto neznamend, ze kazda stavebni parcela ma bez dalSiho
automaticky vys$i trzni hodnotu nebo je v konkrétnim piipad¢ intenzivnéji zatiZzena nez
kazda pozemkova parcela. Jde o typové regulacni rozliSeni, jehoz pirednosti je
jednoznacna zjistitelnost z katastru nemovitosti a moznost jednotného pouziti bez
individuélniho znaleckého posouzeni. Pfipadné zvlastnosti konkrétniho pozemku by
mely vést ke sjednani nebo urceni najemného pod maximalni cenou. Maximalni cena
totiz nepiedstavuje automaticky ndjemné obvyklé.

vvvvvv

Zavedenim koeficientl se odstrafiuje nedostatek dfivEéjsi  pravni  Gpravy, kterad
stanovovala jednotnou maximalni cenu pro celou lokalitu bez ohledu na to, zda Slo
o stavebni parcelu, o0 pozemkovou parcelu v zastavéném uzemi nebo o pozemek
mimo zastavéné uzemi. Dosavadni vymér MF ¢. 15/2025 pracoval s pevnou tabulkou
lokalit a jednotnymi cCéastkami, napfiklad Praha 186 Ké&/m*rok, Brno a Ostrava
115 K¢/m?/rok a dal$i vyjmenovand mésta 85 K¢/m?/rok.

Koeficient 1,00 je stanoven pro kategorii A, tedy pro stavebni parcelu ve smyslu
katastralniho zdkona. Stavebni parcela typové piedstavuje pozemek bezprostiedné
spojeny s budovou nebo jinou stavbou evidovanou v katastru nemovitosti a zpravidla
tvoii jeji stavebni misto nebo funkéni zazemi.

Stavebni parcely se souCasné typov€ nachazeji v urbanizovaném uzemi a vykazuji
bezprostiedni vazbu na stavebni vyuZiti lokality, k némuZz se vztahuje zékladni cena
pouzitd jako lokalitni vstup. Z téchto divodi nebyla maximalni cena u této kategorie
dale snizovéana koeficientem a koeficient K byl stanoven ve vysi 1,00.

Koeficient 0,50 je stanoven pro pozemkové parcely nachazejici se Vv zastavéném
uzemi. Pozemkovad parcela piedstavuje SirSi a funkéné rGznorod¢jsi kategorii nez
stavebni parcela. V oblasti vefejné infrastruktury zahrnuje zejména pozemky pod
pozemnimi komunikacemi, chodniky, parkovacimi plochami, drahami, vefejnymi
prostranstvimi, vefejnou zeleni a dalSimi liniovymi, ploSnymi nebo doprovodnymi prvky
infrastruktury.

Prestoze se tyto pozemky nachédzeji v zastavéném uzemi a jsou ovlivnény cenovou
urovni urbanizované lokality, jejich hodnota a alternativni ekonomicka vyuzitelnost
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zpravidla nejsou srovnatelné s plnohodnotnym stavebnim pozemkem nebo stavebni
parcelou bezprostiedné spojenou s budovou. Jejich zplsob uzivani byva dlouhodobé
urcen vetejnou, dopravni, obsluznou, rekreacni nebo urbanistickou funkci a moznost
jiného vyuziti byva podstatné¢ omezena.

Koeficient 0,50 proto vyjadiuje, Ze lokalitni cenova troven ma byt u pozemkovych
parcel v =zastavéném uzemi zohlednéna vyznamné, nikoliv vSak v plném rozsahu
kategorie A. Jde o typovou regulacni redukci, nikoliv o individudlni ocenéni konkrétniho
pozemku.

Pii volbé koeficientu 0,50 bylo podptrné piihlédnuto také ke konstrukei ocenovaci
vyhlasky, kterd u pozemkd vefejnych pozemnich komunikaci se zpevnénym povrchem
a drah pracuje s redukovanym podilem zakladni ceny stavebniho pozemku Vv rozpéti
od 0,15 do 0,75. Toto rozpéti nebylo do cenového vyméru mechanicky ptevzato, nebot’
oceflovaci vyhlaska a cenovy vymeér sleduji odlisné ucely. Potvrzuje vSak obecny
pfedpoklad, ze hodnota infrastrukturnich pozemkl tohoto typu se vic¢i zakladni cené
stavebniho pozemku zpravidla uplatfiuje v redukované podobé.

Koeficient 0,50 se nachdzi wuvnitt rozpéti pouzivaného ocenovaci vyhlaskou
uvybranych druhtt infrastrukturnich pozemkld. Toto rozpéti nebylo mechanicky
prevzato a samo o sob¢ neurcuje hodnotu koeficientu podle tohoto cenového vymeéru.
Slouzilo pouze jako podptrné ovéieni, ze typovd redukce lokalitniho parametru
uUpozemkli vefejné infrastruktury neni v rozporu s principy pouzivanymi pii
vetejnopravnim ocenovani nemovitych véci.

Rozdil mezi koeficienty kategorii A a B je zdmérné vyrazny, protoze kategorie A ma
pfedstavovat Uzkou skupinu pozemkl bezprostiedné spojenych s budovou nebo jinou
stavbou evidovanou prostiednictvim stavebni parcely, zatimco kategorie B zahrnuje
pocetné¢ 1 funkéné podstatné SirSi okruh pozemkovych parcel vefejné infrastruktury.
Tento rozdil souCasné nelze vykladdat tak, Ze nijemné za kaZzdou stavebni parcelu
musi byt dvojnasobné oproti ndjemnému za srovnatelnou pozemkovou parcelu. Koeficienty
stanovi pouze rozdilné horni hranice; konkrétni nijemné mize byt v obou
kategoriich niZ$i podle obvyklé ceny a okolnosti jednotlivého piipadu.

Koeficient 0,25 je stanoven pro kategorii C, tedy pro pozemkovou parcelu mimo
zastavéné uzemi. U té€chto pozemkid je zpravidla slabS§i vazba na urbanizovanou
lokalitni rentu, a vyrazné niz$i alternativni vyuZitelnost pro stavebni nebo komercni
ucely. Koeficient jedné ctvrtiny proto vyjadiuje dalS§i sniZzeni oproti kategorii B.
SouCasné¢ nejde o symbolickou hodnotu, ale o hodnotu nachdzejici se nad dolni
hranici, s niz pracuji ocenovaci predpisy u nékterych infrastrukturnich pozemkd.
Oceniovaci vyhlaska u vefejnych pozemnich komunikaci se zpevnénym povrchem
a drah pracuje s rozpétim mezi 15 % a 75 % zakladni ceny stavebniho pozemku.

Ministerstvo  financi pifi stanoveni hodnot jednotlivych koeficientl  vychézelo
z pozadavku, aby rozdily mezi kategoriemi byly dostate¢né vyznamné a mély skutecny
regulacni ucinek, soucasné vSak aby systém zlstal (co se tyce jeho praktické aplikace)
jednoduchy, piedvidatelny a jednotné pouzitelny nacelém uzemi Ceské republiky.
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Z tohoto divodu byla zvolena pomérova stupnice, v niz kazd4d nasledujici kategorie
odpovidd  jedné poloviné kategorie predchazejici. Tato  konstrukce — vytvaii
transparentni a predem zjistitelné odstupniovéani, aniz by vzbuzovala dojem, Ze cenovy
organ individudlné oceniuje kazdy pozemek nebo stanovi pifesny pomér jeho trzni
hodnoty k hodnoté plnohodnotného stavebniho pozemku.

Ministerstvo financi jakozto cenovy organ pii volbé zplsobu rozliSeni pozemkul
posuzovalo rovnéz moznost jednotné maximalni ceny bez pouziti koeficientd
a alternativné téz moznost podrobnéjSiho c¢lenéni podle konkrétniho druhu vefejné
infrastruktury, zplGsobu uzivani nebo dalSich vlastnosti pozemku. Jednotnd maximalni
cena by vSak nereflektovala zjevné typové rozdily mezi stavebni parcelou
bezprostfedné¢ spojenou s budovou, pozemkovou parcelou v zastavéném uzemi a
pozemkem mimo zastavéné uUzemi. Podrobngjsi clenéni by naopak vyZzadovalo
individudlni posuzovani konkrétni funkce pozemku, intenzity jeho wvyuZiti, moznosti
alternativniho vyuziti nebo povahy stavby vefejné infrastruktury. Takové skutecnosti
zpravidla nelze urCit pouze z vefejnych evidenci a jejich posuzovani by vedlo
ke zvySeni administrativni naro¢nosti a ke vzniku hrani¢nich sport.

Cenovy organ nepfistoupil ani k mechanickému pfevzeti podrobnéjsi soustavy
koeficienti ocenovaci vyhlasky. Ocenovaci vyhlaska slouzi k ocenéni konkrétni
nemovité véci a muze proto vyzadovat zohlednéni vétstho mnozstvi individudlnich
znakil. Ulelem tohoto cenového vyméru je naproti tomu stanovit obecn& pouZitelnou
maximdlni cenu, kterou lze wurcit predem, jednotné a bez znaleckého posouzeni
kazdého jednotlivého pozemku. Zvolend tfistupniova stupnice proto predstavuje
kompromis mezi potiebnou mirou diferenciace a pozadavkem na jednoduchou,
predvidatelnou a administrativné proveditelnou regulaci.

Jednotlivé  kategorie pozemkli jsou zamérné navazany na pojmoslovi uZzivané
katastralnim zdkonem, protoZze jde o vefejné evidované a objektivné zjistitelné udaje.
Vypocet tak nevyZaduje individudlni hodnotici posouzeni povahy pozemku, ale
vychazi z udajh katastru nemovitosti.

Dostupné udaje a charakter vetfejné infrastruktury soucasné ukazuji, Ze stavebni
parcely kategorie A predstavuji uz8i ¢ast regulovaného souboru. Nejvyznamnéjsi Cast
dotéenych pozemkii tvoifi pozemkové parcely pod pozemnimi komunikacemi,
chodniky, drahami, vefejnymi prostranstvimi a dal§Simi liniovymi nebo ploSnymi prvky
vefejné infrastruktury, které budou zpravidla zatazeny do kategorii B nebo C. Presny
celostatni podil jednotlivych kategorii nelze s ohledem na neulplnost a rozdilnou
strukturu dostupnych evidenci spolehlivé urcit. Tato okolnost byla pfi nastaveni modelu
zohlednéna. Vys$§i maximalni cena kategorie A se vztahuje na uz$i skupinu stavebnich
parcel, zatimco redukéni koeficienty kategorii B a C se uplatni na S§irSi a funkéné
riznorodéjsi skupinu pozemkovych parcel.
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K nominalni referen¢ni sazbé

Referencni Céastka pro nejdrazsi lokalitu nebyla stanovena jako volna administrativni
Castka, nybrz byla odvozena prostfednictvim nomindlni referenéni sazby 0,25 %
aplikované na zékladni cenu stavebniho pozemku pro referencni lokalitu Praha -
oblast 1. Tato sazba nepifedstavuje kapitalizatni ani skuteCnou vynosovou miru
vztahujici se ke skutecné hodnoté konkrétniho regulovaného pozemku. Pii aktualné
platné zakladni cené stavebniho pozemku 139 964 K¢/m? odpovidd maximélni roéni
vySe najemného pro Prahu — oblast 1 pfiblizné castce 350 Ké/m*rok (0,25 %
26139964 KC¢), coz predstavuje ve srovnani s dosavadnim cenovym vymeérem
vyznamny narist (186 Kc¢/m?/rok). Tato Castka predstavuje horni referenéni hodnotu
pouze pro kategorii A. U ostatnich kategorii se dale snizuje koeficientem kategorie
pozemku.

Jde o parametr cenové regulace, jehoz funkci je spolu s ostatnimi prvky vypoctu
vymezit horni hranici ngjemného pii specifickém vefejném infrastrukturnim uZiti
pozemku.

Pfi nastaveni referencni sazby byly posuzovany zejména duasledky jejiho nizsiho
a vyssiho nastaveni. Vyrazn¢ niz$§i sazba by ve spojeni s odmocninovou degresi
aredukénimi koeficienty kategorii pozemkl vedla u ¢asti  regulovanych vztaht
k ¢astkam, které by jiz nemusely piedstavovat dostatecné vysokou uplatu za omezeni
vlastnika pozemku. Vyrazné¢ vysS§i sazba by naopak zejména v cenové nejdrazSich
lokalitich oslabovala prakticky regulaéni ucinek maximalni ceny a zvySovala
dlouhodobé  zatizeni  vefejnych  rozpoéta. Jednotliva nastaveni proto  nebyla
hodnocena podle referencni sazby izolovang, ale podle vyslednych maximalnich cen
vytvatenych celym regulacnim modelem.

Pti stanoveni hodnoty 0,25 % cenovy organ piihlédl predev§im k vysledné absolutni
vys$i maximalni ceny v referen¢ni lokalité a k jejimu pasobeni v celém modelu. Zvolena
sazba vede u kategorie A v referencni lokalit¢ k maximalni cené pfiblizné 350
K¢/m*rok, tedy k podstatnému zvySeni oproti dosavadnim 186 Ké&/m?/rok. Soucasné
ponechdva prostor pro uplatnéni odmocninové degrese a koeficientdl kategorii
pozemkdu, jejichZz prostiednictvim se vyslednd maximalni cena pfizpisobuje cenové
arovni lokality a typové povaze pozemku.

Zvolena hodnota nominalni referencni sazby pfedstavuje normativni kalibraci
cenového stropu v mezich odborného uvaZeni cenového organu. Rozhodujici je, ze
ve spojeni s ostatnimi prvky modelu nevytvaii v levnéjSich lokalitich pouze symbolické
maximalni  ceny, v nejdrazSich lokalitich zachovava skuteény regulacni WUCinek a
zajistuje plynulé a predvidatelné rozliseni vysledka.

Zvolena hodnota 0,25 % vyjadiuje, Ze zékladni cena stavebniho pozemku neni pouzita
jako kapitdlova zdkladna pro stanoveni trzniho najemného, nybrz jako objektivni
lokalitni ukazatel. Regulované najemné nemad nahrazovat trzni vynos zplné
disponibilniho stavebniho pozemku, ale ma stanovit pfiméfenou maximalni uplatu
za vetejné infrastrukturni uziti pozemku hrazenou z vefejnych rozpocti. Proto byla
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zvolena nizkd nomindlni referencni sazba, kterd zachovava vazbu na hodnotu lokality,
ale neptenasi do vetejnych rozpoctl plnou lokalitni rentu.

Na efekt nomindlni referencni sazby 0,25 % navazuje ucinek odmocninové degrese,
ktery zavisi na zakladni cené¢ pro konkrétni lokalitu. S ristem vstupni funkcéni
proménné, tj. zakladni ceny, roste i vystupni regulovana maximalni cena. Vystup vsSak
v disledku degrese roste na veétSin€ intervalu subproporcionalné, tzn. PomalejSim
tempem nez vstup na pfislusném useku definicniho oboru. Totéz plati opacnym
smérem® — vystup klesa pomaleji, nez klesi vstup. Redukéni efekt plynouci z degrese
je tudiz vyrazn&j$i u drazSich referenénich lokalit neZz u levnéjsich — neboli potencialni
vysoké extrémy jsou omezeny markantné, zatimco potencidlni nizké extrémy se
nepropadaji piilis hluboko.

Uvedeny degresivni Uc¢inek je zamérny. ZajiStuje, aby se maximalni najemné
v levnéjSich lokalitich nesniZzovalo ve stejném poméru jako hodnota stavebnich
pozemkii a neklesalo tak na pouze symbolickou uroven, kdy by castka regulované¢ho
najemného v krajnich ptipadech, kdy je vefejnou infrastrukturou dotceno pouze nékolik
m? piedmétného pozemku, vlastnikovi pozemku nepokryla ani administrativni naklady
spojené suzavienim piislu$né najemni smlouvy. Regulaéni model tim na jedné strané
stanovi absolutni cenovy strop v nejdrazs$i lokalité, na druhé stran¢ vSak poskytuje
vlastnikim v levngjSich lokalitdich relativné vys§i pomér maximalniho najemného
K mistni cenové urovni. I zde vSak plati obecny korektiv, ze pokud je v daném piipadé
urovein obvyklé vySe najemného niz$i, nez je cenovy strop stanoveny timto cenovym
vymérem, vychdzi se ztéto niz8i ceny bez ohledu na vySi cenového stropu pro danou
lokalitu.

Skute¢ny pomér najemného k hodnoté konkrétniho regulaci dotéeného pozemku
muze byt jeSté podstatné vyssi. Pozemky zastavéné vetejnou infrastrukturou maji
zpravidla omezenou alternativni vyuZzitelnost a jejich trzni hodnota byva obvykle

nasobné nizsi nez zakladni cena plnohodnotného stavebniho pozemku.

Referen¢ni sazba 0,25 % proto neznamend, Ze regulace omezuje vynos vlastnika
na 0,25 % skutecné hodnoty jeho pozemku. Je pouze vychozim parametrem pro
stanoveni absolutniho stropu v nejdrazSi lokalité. Jeji relativni ucinek roste jednak
v disledku degresivniho vzorce pii poklesu mistni zékladni ceny, jednak v dasledku
toho, Ze skutecnd hodnota pozemku zatiZeného vetejnou infrastrukturou byva vyrazné
niz§i nez administrativni zakladni cena stavebniho pozemku. Napi. Nejvyssi soud
vusneseni ze dne 3. kvétna 2019, sp. zn. 28 Cdo 3465/2018, zduraznil, Ze zatizeni
pozemku stavbou jiného vlastnika a s tim souvisejici omezeni jeho uzivani se musi
nutn¢ promitnout do vysledné vysSe obvyklého ndjemného. Soucasné vyloucil, aby se
vySe bezdlvodného obohaceni za uzivani pozemku, na kterém je vystavéna vefejna
infrastruktura, bez pravniho dtvodu, odvozovala od subjektivniho vyznamu, ktery mé
konkrétni pozemek pro vlastnika stavby. V této souvislosti lze odkazat i na rozsudek
Nejvyssiho soudu sp. zn. 28 Cdo 900/2012 ze dne 12. 3. 2013.

5 Gradient této funkce ma klesajici charakter smé&rem doprava a rostouci smérem doleva.
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Meéstsky soud v Praze pak déale v rozsudku ze dne 27. unora 2025, ¢. j. 29 Co
420/2024-258, potvrdil rozhodnuti zalozené na znaleckém ocenéni pozemku v jeho
skutecném stavu a odmitl argumentaci zalobkyné, podle niz mél byt pozemek ocenén
jako nezastavény. Soucasné¢ soud vuvedeném rozsudku konstatoval, Ze z cenoveho
vyméru Ministerstva financi nelze automaticky vychazet pii stanoveni obvyklého
najemného, nebot’ vymér upravuje pouze jeho maximalni vysi a obvyklé ndjemné miize
byt v konkrétnim piipadé niz$i, coz je zavér, se kterym se cenovy regulator plné
ztotoznuje.

Sazba 0,25 % byla zvolena rovnéz s ohledem na potiebu stanovit absolutni horni limit
najjemného, ktery je Unosny pro vefejné rozpolty. Z cenového Setfeni Ministerstva
financi provedeného u organizaCnich slozek statu, kraji a obci vyplynulo, zZe
problematika najemného za wuzivani pozemkl, na kterych se nachazi vefejna
infrastruktura, se ve vyznamné mife dotykd pravé nejvétSich mést a dalSich cenové
drahych lokalit, v€etné¢ hlavniho mésta Prahy. V téchto lokalitdich je vysokd kumulace
dotéenych pozemki a zdroven vysoka cenovd urovenn pozemki. Bez stanoveni
rozumného referencniho limitu by proto dochdzelo k nepfiméfenému zatizeni
vetejnych rozpoctl dotéenych subjekti.

Skutecnost, ze se obvyklé niajemné v cCasti jednotlivych ptipadi (jak je uvedeno dale)
pohybuje pod uUrovni maximalni ceny, neznamena, Ze vySe cenového stropu nema
rozpo¢tovy vyznam. Z poznatki cenového organu vyplyva, ze v casti ndjemnich vztaha
vlastnici pozaduji uplatu automaticky ve vysi maximalni ceny nebo tuto cenu pouzivaji
jako vychozi hodnotu pfi smluvnim jednani a uplathovani narokt. Zvyseni referen¢ni
sazby by se navic neprojevilo pouze u kategorie A v referencni lokalité, ale
prostiednictvim vypoctového vzorce by zvySilo maximalni ceny ve vSech kategoriich
alokalitach. I kdyz by se takové zvySeni nepromitlo do skutecné hrazené uplaty
Vv kazdém jednotlivém ptipad€é, rozsifilo by prostor pro vys§i pozadavky v téch
vztazich, ve kterych se sjedndvand, poZzadovand nebo urCovand uplata pohybuje
v blizkosti cenového maxima. Pii posouzeni rozpoctového dopadu proto cenovy orgéan
vychazel z plsobeni cenového stropu na cely regulovany soubor, nikoli pouze z rozdilu
mezi cenovym maximem a obvyklym najemnym v jednotlivych diive posuzovanych
ptipadech.

Cenovad regulace je proto konstruovana hned ve dvou rovinach. Prvni rovinou je
absolutni strop, ktery urcuje maximalni referencni hodnotu v nejdrazsi lokalité. Druhou
rovinou je relativni lokalitni prvek, ktery prostfednictvim zakladni ceny stavebniho
pozemku podle ocenovaci vyhlasky promita cenovou urovenn konkrétni lokality
do vysledného maximalniho najemného. Tim je zajiSténo, ze ndjemné neni stanoveno
pausalné pro celou republiku, ale zaroveil se jeho vySe v nejdrazSich lokalitdch
nedostdvd nauroven, ktera by pifi mnozstvi dotéenych pozemkt piedstavovala
netmérnou a dlouhodobé€ obtizn¢€ udrzitelnou zatéz verejnych rozpoctu.

Navrhované nastaveni cenové regulace vychazi z obecné potieby Iépe rozliSit mezi
jednotlivymi typy pozemkl vefejné infrastruktury podle jejich skutetné funkce, miry
vetejného uzivani a omezené ekonomické vyuzitelnosti. Dosavadni uprava pracovala
v jednotlivych lokalitich s jednotnou maximélni cenou, kterd vSak nemusela u vSech
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typt pozemkl odpovidat jejich redlné¢ vyuzitelnosti ani funkénimu zatizeni vefejnou
infrastrukturou.

Tuto skutecnost dobfe ilustruje situace hlavniho meésta Prahy. Pro tUzemi Prahy je
dosud stanovena maximalni cena ve vysi 186 Kc&/m?*rok pro najemné z pozemki
vefejné infrastruktury. Tato Castka pfedstavuje maximalni cenu, nikoli cenu, ktera by
musela byt v kazdém konkrétnim pifipadé povazovana za obvyklé najemné.
U pozemkii zastavénych nebo dotfenych vefejnou infrastrukturou obecné soudy
v cel¢ tad¢ pripadi stanovily odpovidajici ndhradu za uzivani pozemku pod turovni
(mnohdy hluboce) tehdy platné vysi regulované maximalni ceny. Na tomto misté Ize
pro ilustraci odkadzat napt. na rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 1, sp. zn. 30 C
161/2019, rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 1, sp. zn. 27 C 15/2022, rozsudek
Méstského soudu v Praze ¢ j. 35 Co 48/2023-729 ze dne 30. 5. 2023,
rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 1 ¢. j. 39 C 71/2018-108 ze dne 8. 7. 2025
a mnoh¢ dalsi.

Méstsky soud v Praze v rozsudku ze dne 13. ledna 2022, ¢. j. 58 Co 400/2021-246,
bod 24, déale Kk posuzované problematice zdlraznil, Ze za bezdivodné obohaceni
nelze povazovat jakykoliv prospéch, jehoz by mohl vlastnik véci teoreticky dosahnout,
ale pouze prospéch, o ktery obohaceny skutecné zvysil svlj majetkovy stav nebo
0 ktery se jeho majetkovy stav nezmensil.

Hlavni mésto Praha tak pfedstavuje praktickou wukazku situace, kdy dosavadni
maximdlni cena mohla byt pro vyznamnou ¢&ast lokalit a dotéenych pozemki
nastavena natolik vysoko, ze jeji regulacni efekt byl omezeny az nulovy. Regulace sice
formalné¢ stanovovala horni mez, avSak pokud se soudné urované nebo znalecky
zjisStované obvyklé ndjemné v konkrétnich ptipadech pohybovalo pod touto hranici,
nebyla maximalni cena readlnym korektivem.

Ptiklad Prahy tak poukazuje na zakladni princip, na némZ je navrh tohoto cenového
vyméru zaloZzen. Maximdalni regulovana cena ma byt nastavena tak, aby méla skutecny
regulacni ucinek také u pozemkli s omezenou trzni vyuZitelnosti. Pokud se u téchto
pozemkt v praxi ukazuje, Ze odpovidajici najemné muize byt niz§i nez dosavadni
jednotné maximum, je namisté promitnout tuto skute¢nost jiz do samotné konstrukce
maximalnich cen. Navrhovand tUprava proto sméfuje k tomu, aby cenovd regulace
nebyla pro velkou c¢ast dotCenych pozemkli pouze formdalnim stropem, ale aby Iépe
odpovidala funkénim a ekonomickym rozdilim mezi jednotlivymi typy pozemki
vetejné infrastruktury.

Posouzeni dopadi navrhované regulace

Z posouzeni dopadli navrhované cenové regulace vyplyvd, Ze novy mechanismus
nastaveni maximalnich cen ve vétSiné posuzovanych lokalit vede u kategorie A
ke zvyseni maximalni ceny. K jejimu snizeni dochazi predevsim v lokalitach, v nichz
byla dosavadni maximalni cena vzhledem k mistni cenové Udrovni nastavena
neumérné vysoko. Na uzemi Prahy a nékterych dalSich velkych mést se nové promita
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rozdéleni meésta na jednotlivé oblasti podle ocenovaci vyhlasky, takze vedle zvySeni
maximalni ceny v nejdrazSich oblastech muze v nékterych castech mésta dojit
take k jejimu poklesu.

U kategorii B aC jsou niz§i maximalni ceny zamySlenym disledkem nového rozliSeni
pozemkli podle jejich typové povahy a omezen¢jSi alternativni vyuZitelnosti.
Dosavadni regulace tuto skuteCnost pii stanoveni maximalnich cen samostatné
nezohlediiovala a v rdmci jednotlivych lokalit nerozliSovala maximélni cenu podle
typové povahy pozemku. Novéa Uprava proto neptedstavuje plosné zvySeni ani plosné
snizeni maximalnich cen, ale jejich pfesnéjsi diferenciaci podle lokality a kategorie
pozemku.

Zhodnoceni opravnénosti cenové regulace

Predmétem regulace neni bézny komeréni pronajem stavebniho pozemku na volném
trhu, nybrz zvlastni uziti pozemku vetejnou infrastrukturou. Takové uziti slouzi zajisténi
vefejnych potieb, zejména dopravni, technické, obcanské nebo jiné¢ vefejné
infrastruktury. Ngjemné je v téchto piipadech piimym nebo nepfimym ndkladem
vetejné sluzby a je zcela nebo z¢asti hrazeno z vefejnych rozpoctu.

Ugelem cenové regulace proto neni stanovit cenu odpovidajici obvyklému nebo
trznimu niajemnému za plné disponibilni stavebni pozemek, ale stanovit maximalni
cenu pifiméfenou specifickému vefejnému wuziti dotéeného pozemku a soucasné
zachovat rovnovdhu mezi majetkovym z4jmem vlastnika a ochranou vefejnych
rozpoctu.

Trzni nijemné za stavebni pozemek zpravidla zohledniuje jeho alternativni komercni
vyuziti, investiéni hodnotu lokality, potencidl budouciho rozvoje a moznost nejvyssiho
a nejlepSiho vyuziti pozemku. Ocenovaci vyhlaSka ostatné pii ureni trzni hodnoty

vyslovné pracuje s tim, Ze se piihlizi k moZnosti nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti, které
je mozné, fyzicky dosaziteln€, pravné ptipustné a ekonomicky proveditelné.

U pozemkl vefejné infrastruktury vSak takovy zplsob pohledu neodpovida ucelu
regulovaného vztahu. Pozemek neni uZivan s cilem dosazeni komeréniho vynosu
odpovidajiciho jeho nejhodnotnéjSimu alternativnimu vyuZiti, nybrz k zajiSténi vefejné
funkce. Pfeneseni plné trzni lokalitni renty do ndjemného hrazeného z vetejnych
rozpoCti by vedlo k nepfiméfené zatézi vetfejnych rozpoCti a k naruSeni vyvazeného
postaveni stran.

Navrhovana cenova regulace proto vychazi z principu, ze vlastnikovi pozemku ma
nalezet pfiméfend Uplata za omezeni vlastnického uzivani pozemku a za jeho vyuziti
vefejnou infrastrukturou, nikoli vSak plny vynos odpovidajici alternativnimu
komer¢nimu vyuziti pozemku.

Vyvazené postaveni podle § 3 odst. 2 pism. d) zdkona o cendch je v tomto piipade
chépéno jako stav, v némz:
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- vlastnik pozemku obdrzi nenulové, predvidatelné a lokalitn¢ diferencované
najemne,
- vyse ngjemného zohledni cenovou uroven lokality,

- najemné nebude mechanicky odvozeno od plné trzni hodnoty pozemku,

- vefejné rozpocty nebudou zatizeny néklady odpovidajicimi komerénimu vyuziti
pozemku, které neni pfedmétem regulovaného vztahu,

- zpusob vypoctu bude obecny, pfezkoumatelny a aplikovatelny na celé uzemi
statu.

Regulace tedy nesméfuje k jednostrannému zvyhodnéni najemce ani k popieni
majetkového zajmu vlastnika. Jejim tucelem je nalézt piiméfenou rovnovahu mezi
zajmy vlastnika pozemku a vefejnym zdjmem na hospoddrném financovani vetejné
infrastruktury.

Z vySe wuvedeného vyplynul zavér, Ze konkrétni opatieni vedou k dosazeni
zamysSlené¢ho cile, aniz by bylo jedno zakladni pravo vyrazné omezovano ochranou
jiného zakladniho prava. Plati tedy, Ze cenova regulace najemného z pozemkl vetejné
infrastruktury odpovidd narokiim plynoucim z principu pravniho stitu a napliuje
pozadavky vyplyvajici z testu proporcionality.

V posuzovaném piipad¢ se jednd o zbozi, které podléha cenové regulaci jiz takika 35
let. Dosavadni cenovy vymér MF ¢, 15/2025 stanovoval maximalni najemné
prostfednictvim pevné tabulky lokalit a skupin obci. Napiiklad pro Prahu dinila
maximalni cena 186 K&/m?/rok, pro Brno a Ostravu 115 K&/m?/rok, pro vybrana krajska
a dal8i mésta 85 K¢&/m?/rok a pro dalsi skupiny obci 62, 46, 39 nebo 30 K¢&/m?/rok.

Megstsky soud v Praze tento cenovy vymér rozsudkem ¢j. 15 A 15/2026-56 ze dne
26.5.2026 zrusil ke dni 31. 10. 2026 pro nepiezkoumatelnost, protoze z jeho
odiivodnéni nebylo ziejmé, pro¢ byly obce zatazeny pravé do téchto skupin a pro¢ byly
maximalni ceny stanoveny pravé v uvedené vySi. Soud vyslovné zdlraznil, Ze pouhy
odkaz napfedchozi cenové vyméry a valorizaci nestaCi a ze cenovy organ musi
vysvétlit, pro¢ bylo nezbytné ptijmout omezeni praveé ve zvolené podobé a rozsahu.

Ministerstvo  financi proto vzhledem Kkvyse uvedenému piikrocilo k vytvoreni
koncepéné zcela nového systému cenové regulace predmétného zbozi, kterym bude
dosavadni a jiZ zastarala cenova regulace nahrazena.

Navrhovana nova uprava proto opousti systém pevného vyctu mést a skupin obci
anahrazuje jej obecnym vypoCtovym vzorcem navazanym na zakladni cenu
stavebniho pozemku podle ocenovaci vyhlasky. Tim se odstraituje riziko arbitrarniho
zafazeni jednotlivych obci do skupin a zajiStuje se plynuld lokalitni diferenciace. Kazda
lokalita je posuzovdna podle objektivniho tudaje stanoveného obecné pouZzitelnym
oceflovacim predpisem (pfipadné¢ piimo timto cenovym vymeérem), nikoli podle
uzavieného seznamu mést nebo historického zatazeni obce.

Nova uprava je oproti dosavadnimu cenovému vyméru MF €. 15/2025 presnéjsi také
tim, Ze nové rozliSuje povahu pozemku. Dosavadni cenovy vymeér stanovoval pro
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konkrétni lokalitu jednu maximalni cenu bez ohledu na to, zda jde o pozemek piimo
stavebn¢ vyuzity, o jiny pozemek v zastavéném uzemi nebo o pozemek zcela mimo
zastavéné uzemi. Novy cenovy vymér oproti tomu zavadi hned tfi koeficienty kategorii
pozemk.

Vysledkem je regulacni model, ktery je obecny, vypoctové ovéfitelny, plynuly
a prezkoumatelny. Kazdy adresat cenového vyméru mize zjistit zdkladni cenu
stavebniho pozemku pro danou lokalitu, wur¢it kategorii pozemku a dosazenim
do vzorce vypocitat maximalni ro¢ni najemné. Tim je zajiSténa vysSi transparentnost
a predvidatelnost nez u dosavadniho systému tabulkovych ¢&astek, u néhoz nebylo
patrné, pro¢ jednotlivé lokality spadaji pravé do danych skupin a pro¢ jim odpovidaji
prave stanovené Castky.

Soucasné je zajisténo, Zze se maximalni najemné bude kazdoroéné meénit v navaznosti
na aktualizovanou oceiiovaci vyhlasku, aniz by bylo nutné novelizovat samotny cenovy
vymér. Cenovy vymeér pfitom stanovi uplny a pfedem zndmy vypoctovy mechanismus.
Ocenovaci vyhlaska poskytuje pouze vefejné dostupny ciselny lokalitni vstup, nikoli
dodate¢nou volnou tvahu o vysi regulované ceny.

Automatické promitnuti aktualizované zakladni ceny nezbavuje cenovy organ
povinnosti prubézné posuzovat trvani podminek cenové regulace a piiméfenost jejich
dopadi. Ministerstvo  financi proto bude pii zménadch ocenovaci vyhlasky
vyhodnocovat, zda aktualizace vstupnich hodnot nevede k disledkim vyzadujicim
zménu nebo zruSeni cenového vymeéru podle § 3 odst. 5 zdkona o cenéch.

Navrhovana cenova regulace se rovnéz snazi reflektovat, ze stanoveni obvyklého
najemného u pozemkid zatizenych vefejnou infrastrukturou je v praxi spojeno se
znacnou metodickou nejistotou. Pro tyto pozemky zpravidla neexistuje dostatecné
rozsahly a transparentni trh skutecné srovnatelnych ndjemnich vztahli. Vysledek
ocenéni proto vyznamné zavisi na vybéru srovnavacich pozemkd a smluv,
na zohlednéni skute¢ného infrastrukturniho vyuziti pozemku, na pouZzité ocenovaci
metod¢ a pfipadné také na volbé kapitalizacni miry nebo redukénich koeficientd.

Soudni praxe doklada, Ze rozdilné znalecké piistupy mohou vést k podstatné odliSnym
vysledkim. Napt. Méstsky soud v Praze v rozsudku ¢. j. 35 Co 87/2025-167
porovnaval posudek zalozeny na riznorodych najemnich smlouvach s posudkem
vyuzivajicim realizované kupni ceny srovnatelnych infrastrukturnich pozemkl a
simulované najemné. Jednoznacné se piiklonil ke druhému piistupu jako k metodé
transparentngjsi a presvedCive)si.

Metodickou nejednotnost dokladd také rozsudek NejvyssSiho soudu sp. zn. 28 Cdo
900/2012, v némz se odborné zavéry rozchazely v otdzce kapitalizaéni miry, pouziti
redukéniho koeficientu i1 toho, zda ma byt ocenéni odvozeno od hodnoty pozemku
zastavéného cizi stavbou, nebo od hodnoty pozemku nezastavéného. Nejvyssi soud
zdlraznil potfebu reflektovat skutecny stav pozemku a jeho zastavéni stavbou jiného
vlastnika.
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Existence téchto rozdili neznamend, ze by individualni znalecké ocenéni nebylo
mozné nebo legitimni. Ukazuje vSak, Ze vysledky mohou byt vyznamné ovlivnény
metodickou volbou znalce a dostupnosti srovnatelnych tdaji. To podporuje potiebu
obecného, transparentniho a snadno ovéfitelného regulatniho mechanismu, ktery
stanovi predvidatelnou horni hranici ceny a omezuje prostor pro extrémni rozdily
vyvolané pouzitim nevhodnych ¢i pfimo ryze tcelovych ocenovacich piistupti.

Je nutné rovnéz zdlraznit, ze Ceské soudy opakované v minulosti konstatovaly, ze je
vefejnopravni regulace ceny za uZiti pozemkd vefejné infrastruktury, na kterych neni
provozovana podnikatelské ¢innost, tstavné konformni.

Napi. M¢éstsky soud v Praze pak ktéto problematice v ramci odGvodnéni rozsudku ¢&. j.
62 Co 223/2025-193 ze dne 8. fijna 2025 konstatoval, ze se ,,Zalobkyné pritom myli,
ma-li za to, Ze takovy rozumny pomér mizZe byt zachovan jediné tehdy, dostane-li se
zalobkyni nahrady v plné vysi obvyklého (trzniho) ndjemného. Tento nazor Zalobkyné
podporuje odkazem na nalez Ustavniho soudu z 11. 8. 2015, sp. zn. |. US 1904/14,
vnémz Ustavni soud mj. vyslovil, Ze v pripadé vyvlastiiovini pro potiebu vystavby
silnic je v rozumném poméru k hodnoté majetku v zdsadé pouze plnd ndhrada ve vysi
trzni ceny. Dany zaveér vsak dle odvolaciho soudu nelze na pripad Zalobkyné — ani
dalsi obdobné pripady umisténi silnice na pozemku bez prdavniho ditvodu — vztdhnout,
nebot tyto pripady se od vyvlastnéni ve dvou podstatnych ohledech odlisuji: Za prvé,
vyvlastnéni predstavuje co do kvality i intenzity podstatné vyraznéjsi zasah
do viastnického prava oproti omezeni umisténim pozemni komunikace. Dochdzi pri
ném nucené k uplnému odnéti viastnického prava, a bylo by tedy v rozporu s principy
spravedlnosti, pokud by se pri ném vlastnikovi dostalo méné nez obvykla hodnota takto
odnatého majetku. Oproti tomu vlastnické pravo Zalobkyné zustiva zachovano, byt jej
umistéeni komunikace na Pozemku limituje: Zalobkyné prinejmensim miize Pozemek
prodat za sjednanou cenu, at' uz zalovanému Cci tretim osobdm,; vedle toho umisteni
silnice na Pozemku v soucasnosti i do budoucna garantuje Zalobkyni pravidelny prijem
V nezanedbatelné vysi, at' uz v podobé ndhrady za vznikajici bezdiivodné obohaceni
Ci pripadného ndjemného, byla-li by mezi ucastniky wuzaviena ndajemni smlouva.
Za druhé, specifické, nikoliv vsSak ojedinélé situace umisteni pozemnich komunikaci
bez prdavniho diivodu na cizich pozemcich predstavuji v soucasnosti obvykle relikt
davnych historickych okolnosti, a soucasni vlastnici takto zatiZenych pozemkii tak
zpravidla své vlastnické pravo nabyli pri plném vedomi existence daného zatiZeni. Tyto
situace jsou proto s vyvlastnénim, k némuz dochazi nové za ucelem rozvoje aktudlné

«

verejnou moci formulovaného verejného zajmu, nesrovnatelné. .

Méstsky soud v Praze vramci odlivodnéni rozsudku ¢.j. 62 Co 223/2025-193 ze dne
8. fijna 2025 dale konstatoval, ze , ,nelze predevsim souhlasit s nazorem Zalobkyne,
podle nejz regulace najemného pozemkii verejné infrastruktury odporuje ucelu ZoC
jako celku, za ktery Zalobkyné povazuje ochranu spotiebitele. Ze skutecnosti, ze § 1
odst. 1 ZoC (a to navic az ve znéni ucinném od 1. 1. 2025, které pro projedndvanou
véc neni rozhodné) zminuje, Ze zapracovava prislusné predpisy Evropské unie,
Vzadném  pripadé nelze  dovozovat, Ze implementace  evropskych  predpisii
predstavuje vylucny ucel ZoC ¢i vymezeni jeho vécné piisobnosti. ZoC je obecnym
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predpisem upravujicim (mj.) uplatnovani, regulaci a kontrolu cen. Konkrétné regulaci
cen pak ZoC pripousti za radou ucelu, které byly ve zneni tohoto zdakona ucinném
do 31. 12. 2024 vymezeny v § 1 odst. 6 ZoC (ve znéni ucinném od 1. 1. 2025, na néjz
v ramci své argumentace odkazuje Zalobkyné, obdobne § 3 odst. 2 ZoC). Posledné
odkazované ustanoveni pak vyslovné umozZiiovalo pristoupit k regulaci cen i v situaci,
kdy to vyzaduje , verejny zdjem spocivajici v udrzeni vyvazZeného postaveni
prodavajiciho a kupujiciho u zbozZi zcela nebo zcédsti dotovaného z prostiedkii statniho
rozpoctu nebo z jinych verejnych rozpocti.” Odvolaci soud nema pochybnosti o tom,
Ze dané zdkonné zmocnéni dopadd i na regulaci ndjemného z ndjmu pozemkii verejné
infrastruktury: ,,zbozim* se totiz pro ucely ZoC rozumi nejen vyrobky, ale rovneéz
vykony, prdace a sluzby (viz § 1 odst. 1 ZoC ve znéni ucinném do 31. 12. 2024) — najem,
tedy uplatné prenechani véci jinému k uZivani, lze nepochybné povazZovat za sluzbu
ve smyslu tohoto ustanoveni. Rozebirané cenové vyméry se pak podle svého znéni
vztahuji na ndjmy pozemkii verejné infrastruktury ve verejném zdajmu, kdy je ndjemné
hrazeno pravé z verejnych rozpocti. Vzhledem k omezeni smluvni svobody verejnych
pronajimatelt  pozemkii verejné infrastruktury, kteri jsou casto vyrazné limitovani
V moznosti rozhodovani, zda k ndjmu danych pozemkii pristoupi, ¢i nikoliv, je pak
naplnéna i zakonnd podminka, podle niz musi cenovou regulaci vyzadovat verejny

¢

zdjem spocivajici v udrZeni vyvazeného postaveni prodavajiciho a kupujiciho. .

Lze odkazat i na usneseni Ustavniho soudu IV. US 1307/21 ze dne 14.10.2021.
Jednalo se o pfipad, kde byla ¢ast stéZovatelova pozemku vyuZivdna jako cyklostezka.
Ustavni soud v odivodnéni uvedl, Ze , také ve své rozhodovaci praxi opakované
konstatoval, Ze vySe bezdiuvodného obohaceni nemiize presahnout Ccastku omezenou
cenovymi predpisy, bylo-li v rozhodném obdobi ndajemné regulovino (viz napr
usneseni sp. zn. III. US 1325/19 ze dne 25. 6. 2020 a dalsi rozhodnuti v ném uvedend).
V' této souvislosti nelze prehlédnout, ze slo o cyklostezku a byl tedy dan verejny zdjem
na dpravé maximdlni ceny. Jak plyne z ustdlené rozhodovaci praxe Ustavniho soudu,

¢

pouziti cenovych vyméri: Ministerstva financi nebylo v rozporu s Ustavou. *.

Ministerstvo financi pifi pfipravé cenového vyméru vychdzelo z udaji ziskanych
od organiza¢nich slozek statu, kraji, obci a dalSich vlastniki vefejné infrastruktury.
Z provedeného Setfeni soucasné¢ vyplynulo, Ze Uplnd a jednotné strukturovana
evidence pozemkl vefejné infrastruktury ve vlastnictvi jinych osob ani souvisejicich
plateb najemného neni na celostadtni Grovni k dispozici. Evidence jednotlivych
respondentli se li§i rozsahem, strukturou i mirou Uplnosti a v tfadé piipadi neumoznuje
spolehlivé rozdé€lit dotCené pozemky podle vSech kategorii zavedenych timto cenovym
vymeérem.

Skute¢né¢ hrazené najemné navic nevypovidd o celkovém rozsahu potencidlnich
nakladli spojenych s wuzivanim cizich pozemkl vefejnou infrastrukturou. U ¢asti
pozemkd neni majetkopravni vztah dosud vypofddan a vlastnici pozemkl tUplatu
nepozaduji nebo ji dosud nezacali uplatiovat. Nizkd nebo nulovd soucasna platba
proto nemusi znamenat neexistenci majetkopravniho problému, ale mlze pouze
odrazet dosavadni pasivitu vlastnika, neznalost pravniho stavu nebo skuteCnost, ze
mezi stranami dosud nebyl uplatnén ¢i vyfesen konkrétni narok.
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Z téchto divodi nelze na zakladé skutecné hrazenych castek presné vycislit celkovy
rozpo¢tovy dopad jednotlivych variant regulace. Takovy vypocet by nutné zavisel
na odhadu poctu dosud neuplatiovanych narokiti, na budoucim jednani vlastnik(
pozemkl, na vysledcich majetkopravniho vypotadédni a na vysi obvyklého ndjemného
v jednotlivych pfipadech. Ministerstvo financi proto dostupné udaje nepouzilo
jako uplny statisticky soubor, ale jako jeden z podkladd pro posouzeni fadu
dopadd, struktury  regulovanych  vztahi a  vzijemného puasobeni jednotlivych
parametri modelu.

K prechodnému ustanoveni

Prechodné ustanoveni neupravuje Casovou pusobnost nového cenového vyméru ani
ucinky zmény maximalni ceny na dfive uzaviené¢ smlouvy. Tyto U¢inky vyplyvaji pfimo
z § 7 odst. 2 zédkona o cenach, podle n¢hoz v pfipadé¢ ceny sjednané nad nové
stanovenou nejvyss$i piipustnou cenou plati za sjednanou cenu tato nejvysSi piipustna
cena.

Predmétem prechodného ustanoveni je odliSnd otazka, kterou § 7 odst. 2 zdkona
0 cendch netesi. Jde o ureni maximalni ceny za jediné roc¢ni obdobi, béhem néhoz
se v disledku soudniho zruSeni dosavadni cenové regulace postupné uplatni dva
rozdilné cenové vyméry. Dosavadni vymér byl zruSen ke dni 31. fijna 2026, a proto se
jeho maximalni ceny pouziji na prvnich deset mésici roku 2026. Na zbyvajici dva
meésice se pouziji maximalni ceny podle tohoto cenového vyméru.

Piechodné ustanoveni tedy nestanovi, jak se méni cena sjednana v konkrétni
smlouvé. Stanovi pouze vypoctové pravidlo, podle néhoz se uréi nejvyssi piipustna
cena za cely rok 2026. Teprve ucinky takto zjiSténé maximalni ceny na konkrétni
smluvni ujednani se posoudi podle 8§ 7 odst. 2 zakona o cenéch.

POUCENI

Proti tomuto cenovému vymeéru nelze podle ustanoveni § 173 odst. 2 spravniho fadu
podat opravny prostiedek.

JUDr. Alena Schillerova, Ph.D. v.r.

ministryné¢ financi



Cenovy véstnik 88/2026

strana 26

Ptiloha ¢. 1 k cenovému vyméru

Tabulka ¢. 1

Oznadeni . Hodnota
N&zev znaku S
znaku koeficientu
O, Velikost obce
- Velikost obce podle poétu obyvatel:
l. Nad 5000 obyvatel 0,85
Il. 2001-5000 0,80
"I 1001-2000 0,70
V. 501-1000 0,65
V. Do 500 obyvatel 0,50
O. Hospodai‘sko-spravni vyznam obce
| Katastralni Gzemi lazeniskych mist typu A a obci, jejichz nékteré katastralni 095
) uzemi je soucasti izemi narodniho parku '
Katastralni Gzemi lazeniskych mist typu B a C a obci, jejichZz nékteré
. o NV S . 0,90
[katastralni izemi je soucasti uizemi chranéné krajinné oblasti
i Obce s po¢tem obyvatel nad 5 tisic a vSechny obce v okr. Praha — vychod, 085
' Praha — zapad a katastralni Uzemi lazeiiskych mist typu D '
\V2 Ostatni obce 0,60
O, Poloha obce
I Obec, jejiz nékteré katastralni izemi sousedi s Prahou nebo Brnem 1,05
I Obec, jejiz nékteré katastralni Gzemi sousedi s obci (oblasti) vyjmenovanou 103
' Vv tabulce ¢. 1 v piiloze ¢. 2 ocetiovaci vyhlasky (kromé Prahy a Brna) '
1. Ostatni obce 1,00
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