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V Praze dne 29. 10. 2025
Cj. MF-54020/2025/2601-2

Cenovy vymér Ministerstva financi
¢. 15/2025

Ministerstvo financi jako pfisluSny cenovy organ podle § 18b zdkona &. 526/1990 Sb.,
ocenach, ve =znéni pozdéjSich predpisi (dale jen ,zdkon ocenich®), a zikona
¢. 500/2004 Sb., spravni tad, ve znéni pozd¢jSich predpist (dale jen ,spravni tad),
vydava formou opatieni obecné povahy na zékladé § 3 odst. 3 zdkona o cenach
nasledujici cenovy vymer:

Clanek 1
Predmét regulace

Timto cenovym vymérem se reguluje cena za uziti pozemka vefejné infrastruktury, na
kterych neni provozovana podnikatelskd c¢innost. Jedna se o najemné ztéch pozemkl
vetejné infrastruktury, na kterych neni provozovana podnikatelskd cinnost a slouzi
zejména jako obcCanské vybaveni pro vefejnou spravu, soudy, statni zastupitelstvi,
policii, vézeniskou sluzbu, pro ochranu obyvatelstva, pro sport, Skoly, piredskolni
a Skolska zaftizeni, pro kulturu, pro zdravotnictvi a socialni sluzby.

Regulované ceny plati pouze pro pronajmy ve vefejném zajmu, kdy je ndjemné
hrazeno ze statniho rozpoctu, statniho fondu, pfispévkové organizace ziizené
organizani slozkou statu, statnich financnich aktiv nebo 2z rezervniho fondu
organizacni slozky statu, z rozpoctu kraje nebo obce.

Regulace se provadi zdiivodu podle § 3 odst. 2 pism.a) zdkona o cendch, nebot je
zde trh ohrozen Uuc¢inky omezeni hospodaiské soutéze, a dale zdivodu podle § 3
odst. 2 pism.d) zakona ocenach, nebot to vyZaduje vefejny zdjem spocivajici
v udrzeni vyvazeného postaveni prodavajiciho akupujiciho u zbozi zcela nebo zcasti
dotovaného z prostredkt statniho rozpoctu nebo z jinych vefejnych rozpocta.

Clanek 2
Zpusob regulace cen regulovaného zbozi

Cena regulovaného zboZi se stanovuje jako maximalni cena podle § 5 odst. 1 pism. a)
zakona o cenach.
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Clanek 3
Ufedné stanovena cena
Ufedné stanovené maximalni ceny regulovaného zbozi jsou navazadny na souvisejici

podminky pro uplatiiovani téchto cen podle § 5 odst. 3 zakona o cenach.

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

Poradové Lokalita pozemku Mi&’.ﬂmalfn
cislo (pocet obyvatel v obci) najemne
v K&/m?/rok
1. Praha 186,-
2. Brno, Ostrava 115,-
Ceské Budgjovice, Frantiskovy Lazng, Hradec Kralové,
3. Jihlava, Karlovy Vary, Liberec, Marianské Lazn¢, 85,-

Olomouc, Opava, Pardubice, Plzefi, Usti nad Labem, Zlin
Cesky Krumlov, DécCin, Frydek-Mistek, Havitov,
4, Chomutov, Jachymov, Karvina, Kladno, Luhacovice, 62,-
Mlada Boleslav, Most, Podébrady, Prerov, Teplice
v ostatnich méstech, vySe nevyjmenovanych, ktera byla

> do 31. 12. 2002 sidly okresnich uradi 46,-
6. v ostatnich obcich nad 25 000 39,-
7. v obcich do 25 000 vCetné 30,-

Vramci stanoveného maximalniho nédjemného se pii sjedndvani vyse ndjemného pro
jednotlivé pripady zohlediiuje umisténi pozemku v obci, jeho vybaveni a dal§i urcené
podminky podle §2 odst. 1 zdkona o cenach, a v obcich uvedenych pod pofadovym
Cislem 7. se rovnéz piihlizi k velikosti obce podle poctu obyvatel trvale bydlicich na
tizemi obce periodicky zvefejiiovaného Ceskym statistickym tufadem v Malém lexikonu
obci CR platném v dobé sjednavani cen. P¥i sjedndni maximalni vy$e najemného za
pozemek, na némz je umistén vojensky objekt slouzici k uskladnéni munice, nebo za
pozemek, ktery umoziiuje piistup k tomuto objektu, se nepfihlizi k podminkdm podle
vEty prvni tohoto odstavce.

Pro tucely této polozky se pozemkem slouzicim k podnikani ndjemce rozumi
1 pozemek, znéhoz se uzivd k podnikdni jen urcitd Cast nebo ktery je zastavén stavbou
slouzici k podnikéni. Je-li pozemek zastavén stavbou, kterd neni urcena k podnikani,
avSsak v jejiz casti se podnika, rozd€li se pro ucely stanoveni ndjemného v poméru,
vjakém je podlahova plocha celé¢ stavby neslouzici k podnikani, k podlahové plose
¢asti stavby slouzici k podnikani.
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Regulace najemného se nevztahuje na pozemky ve vojenskych tjezdech! a na
pozemKy, u nichZ je ndjemné stanoveno jinym? pravnim predpisem.

Ufedné stanovenymi cenami se rozuméji ceny vcetné dané¢ z piidané hodnoty podle
jiného pravniho piedpisu’.

Clanek 4
Utinnost

Tento cenovy vymér nabyva ucinnosti 1. ledna 2026.

ODUVODNENI
Pusobnost k cenové regulaci

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

Podle § 3 odst. 3 zakona o cenach pfislusny cenovy organ stanovi cenovym vymérem
ve form¢ opatfeni obecné povahy zbozi podléhajici regulaci cen, uplatnény zplisob
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 ndjemné z pozemkl verejné
infrastruktury, na nichz neni provozovéana podnikatelskd cinnost a které slouzi zejména
jako obcanské vybaveni pro vefejnou spravu, soudy, statni zastupitelstvi, policii,
vézenskou sluzbu, pro ochranu obyvatelstva, pro sport, Skoly, piedskolni a Skolska
zafizeni, pro kulturu, pro zdravotnictvi a socialni sluzby.

Maximalni ceny plati pouze pro prondjmy ve vefejném zdjmu, kdy je nijemné hrazeno
ze statntho rozpoctu, statnitho fondu, pfispévkové organizace ziizené organizacni
slozkou statu, statnich finan¢nich aktiv nebo z rezervniho fondu organizac¢ni slozky
statu, z rozpoctu kraje nebo obce.

Pii sjednavani vySe ndjemného je nutné zohlednit umisténi pozemku v obci, jeho
vybaveni a dalS$i urCené podminky podle §2 odst. 1 zdkona o cenach, a v obcich
uvedenych pod potfadovym CcCislem 7. se rovnéz piihlizi k velikosti obce podle poctu
obyvatel trvale bydlicich na tzemi obce periodicky zvefejiiovaného Ceskym
statistickym tfadem v Malém lexikonu obci CR platném v dobé sjednavani cen. Pfi

I Zakon ¢. 222/1999 Sb., o zajistovani obrany Ceské republiky, ve znéni pozdgjsich piedpisii.

2 Zakon &. 229/1991 Sb., o Upravé vlastnickych vztahti k padé a jinému zemédélskému majetku, ve
znéni pozdéjsich predpist.

3 Zakon ¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, ve znéni pozdg&jsich piedpist.
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sjednani maximalni vySe najemného za pozemek, na némz je umistén vojensky objekt
slouzici k uskladnéni munice, nebo za pozemek, ktery umoziuje piistup k tomuto
objektu, se nepftihlizi k podminkam podle véty prvni tohoto odstavce. Takto stanovena
cena nesmi prekro¢it maximalni cenu stanovenou timto cenovym vymérem pro
piislusnou obec.

Pozemkem slouzicim k podnikdni ndjemce se rozumi ipozemek, znchoz se uziva
k podnikani jen urcitd ¢ast nebo ktery je zastavén stavbou slouZici k podnikani. Je-li
pozemek zastavén stavbou, ktera neni urCena k podnikani, avSak v jejiz Céasti se
podnika, rozdéli se pro ucely stanoveni ndjemného v poméru, vjakém je podlahova
plocha celé¢ stavby neslouzici k podnikdni, k podlahové plose casti stavby slouzici
k podnikani.

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

Regulace se wuplatiuje zejména upozemkl, na kterych byla postavena vefejna
infrastruktura pfed rokem 1989 a které byly nasledné navriceny plvodnim majitelim.
Typicky se jednd o pozemky pod silnicemi, parky apodobné. U dotéenych pozemki
dosud nedoslo k majetkovému vyrovnani (vykoupeni, vyvlastnéni).

Zakon o cendch stanovuje v § 3 odst. 2 konkrétni podminky, pfi jejichz naplnéni muize
byt wurité =zbozi ze strany prisluSnych cenovych organti cenové regulovano.
Predpokladem je splnéni alesponi jedné =z nich. V pfipadé najemného z pozemku
vetejné infrastruktury je splnéna podminka piedstavujici ohrozeni trhu ucéinky omezeni
hospodarské soutéze podle § 3 odst. 2 pism. a) zdkona o cenach ataké podminka
ochrany vefejného zajmu spocivajici vudrzeni vyvazeného postaveni prodavajiciho
a kupujictho u zbozi zcela nebo zcasti dotovaného =z prostiedkd statniho rozpoctu
nebo z jinych vetejnych rozpoctl podle § 3 odst. 2 pism. d) zdkona o cenach.

V  daném trznim prostfedi se neprojevuje dostate€na  intenzita  konkurence,
avdisledku toho muze dochdzet ke zneuzivani vyhodngjstho hospodaiského
postaveni na trhu a ziskdvani nepfiméfeného majetkového prospéchu. Vznikd zcela
specificky dualni vztah, kdy vradmci trzni struktury ptsobi soucasné monopol
amonopson, tzn. nachazi se zde pouze jeden nabizejici a jeden poptavajici
— bilateralni monopol.

Vztah ve formé bilaterdlniho monopolu se vyskytuje opakované ve znacném mnoZzstvi
lokalit. Nelze proto spoléhat adohlédnout na to, Ze nékterd ze smluvnich stran
nezneuzivda svého vyhodnéjSiho hospodaiského postaveni na kazdém nedokonale
konkurenénim dil¢im trhu.

4 Zakon &. 222/1999 Sb., o zajistovani obrany Ceské republiky, ve znéni pozdéjsich piedpisti.
5 Zékon €. 229/1991 Sb., o tUpravé vlastnickych vztahti k pidé a jinému zemé&d&lskému majetku, ve
znéni pozdejsich predpisi.
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K Géinnému napliiovani vefejného zajmu — a tim 1 pfiméfeného dosahovani cilt
cenové regulace — napomahd disledné pouzivani metody ,,3E“. Cenova regulace
prispiva  k co nejdokonalejSimu  dodrzovani kritérii hospodarnosti, efektivnosti
aucelnosti a zamezuje vzniku situaci, kdy by vySe uplatiovaného najemného byla
vzhledem k danému mistu zjevné neptimérena.

Zpusob regulace

Négjemné z pozemkl vefejné infrastruktury je regulovdano jako ufedné stanovend
maximalni cena podle § 5 odst. 1 pism. a) zdkona o cendch. Maximdlni cena
pfedstavuje cenovy strop, tzn. horni limit, ktery neni ptipustné piekrocit.

Maximalni ceny plati pouze pro prondjmy ve vetfejném zdjmu, kdy je ndjemné hrazeno
ze statniho rozpoctu, statniho fondu, prispévkové organizace =zfizené organizacni
slozkou statu, statnich financnich aktiv nebo z rezervniho fondu organizac¢ni slozky
statu, z rozpoctu kraje nebo obce. Regulace plati pro vSechny prodavajici a kupujici
regulovaného zbozi.

Ministerstvo financi pifi stanoveni maximalnich cen vychdzi z maximélnich cen
stanovenych ve vyméru MF ¢. 01/2025 ze dne 21. listopadu 2024, kterym se vydava
seznam zboZzi s regulovanymi cenami, ve znéni pozdgjSich piedpisii. VySe najemného
v tomto vyméru byla naposledy valorizovana ke dni 1. 1. 2022. Z tohoto diivodu jsou
ceny stanovené poslednim vymérem z roku 2024 wvalorizovany prostfednictvim
kumulované zapoctenych cenovych indexi za kompletni roky 2022-2024 a alikvotnim
zpisobem za rok 2025. Cenové indexy jsou prevzaty zevidence Ceského
statistického ufadu — klasifikace ECOICOP, oddil ,,Najemné z bytu“. Tyto dil¢i cenové
indexy poskytuji oproti inflaci, tj. agregatni zméné cenové hladiny, vyznamné piresnéjsi
vyjadieni cenového vyvoje pro danou oblast regulace.

Zhodnoceni opravnénosti cenové regulace

Pfi absenci efektivni hospodaiské soutéze slouzi cenova regulace jako ucelny a Uc¢inny
nastroj. Uplatnénim tohoto néstroje lze mezi stranou nabidky a stranou poptavky, resp.
mezi prodavajicim a kupujicim, navodit situaci, kterd v dostatecné mife konverguje
k trzni rovnovaze.

V piipad¢ neexistence cenové regulace najemného by najemci (stat, kraje a obce) byli
vystaveni vyznamné administrativni a finan¢ni zatézi pifi  urCovani obvyklého
najemného (zadavani znaleckych posudkil, soudni fizeni).

Statni zdsah do ekonomiky v podobé ufedné¢ stanovenych cen, tj. konkrétné
prostiednictvim uréeni maximalni vySe nédjemného, je vhodny, potiebny a pfiméteny,
nebot’:

— u dotéenych pozemkli dosud nedoslo k majetkovému vyrovnani (vykoupeni,
vyvlastnéni),
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— vySi nijemného nelze urCit na trhu — pozemky jiz nelze vyuzivat jinym
zpusobem, na trhu tohoto pozemku je pouze jeden nabizejici a jeden
poptavajici,

— cenova regulace plati pouze pro urity okruh ndjemného hrazeného pouze
z vyjmenovanych vetejnych prostiedkii,

— cenova regulace puasobi jako efektivni prevence vac¢i potencidlnimu zneuziti
vyhodnéjsiho hospodarského postaveni na trhu a ziskdni nepiiméfeného
majetkového prospéchu,

— cenova regulace piispivd kochran¢ a napliiovani vefejného zajmu, jimz je
kontinualni zajisténi funkce silnic, parkd apod.,

— cenova regulace  podporuje  dlouhodobou  transparentnost a  stabilitu
majetkopravnich vztaht mezi smluvnimi subjekty.

Stanoveni ceny jakozto maximalni ve svém dasledku znamend jednozna¢né urceni
horni hranice, kterd preventivné plisobi proti moznému zneuziti vyhodnéjsiho
hospodaiského postaveni.

Z vySe uvedeného vyplynul zavér, Ze konkrétni opatieni vedou k dosazeni
zamySleného cile, aniz by bylo jedno zakladni pravo vyrazn€¢ omezovano ochranou
jiného zakladniho préava. Plati tedy, Ze cenova regulace najemného z pozemkl vetejné
infrastruktury odpovidd narokim plynoucim z principu pravniho stitu a napliiuje
pozadavky vyplyvajici z testu proporcionality.

POUCENI

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

Ing. Zbynék Stanjura v. r.

ministr financi
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