¢.j. 15 A 15/2026 - 56

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
]MENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze rozhodl v senaté slozeném z pfedsedy Mgr. Martina Kiize, soudkyné
Mgr. Véry Jachurové a soudce Mgr. Be. Jana Schneeweise v pravni véci

navrhovatelky: [Jméno a Pfijmeni]
bytem [Misto]
zastoupena advokatem JUDr. Vojtéchem Vavrou, LL.M.
sidlem Stépanska 644/35, 110 00 Praha 1
proti
odpurci: Ministerstvo financi
sidlem Letenska 525/15, 118 00 Praha 1

o navrhu na zru$eni cenového vyméru Ministerstva financi &. 15/2025 ze dne 29. 10. 2025
takto:

I. Opatieni obecné povahy cenovy vimér Ministerstva financi ¢. 15/2025 ze dne 29. 10. 2025,
kterym se reguluje cena za uziti pozemk vefejné infrastruktury, na kterych neni provozovana
podnikatelska ¢innost, se ke dni 31. 10. 2026 rusi.

II.  Odputrce je povinen zaplatit navrhovatelce naklady fizeni ve vysi 23 405 K¢, a to do 1 mésice
od pravni moci rozsudku k rukdm pravniho zastupce navrhovatelky JUDr. Vojtécha Vavry,
LL.M., advokata.

Oduvodnéni:

1. Vymezeni véci

Navrhovatelka podala k méstskému soudu dne 9. 3. 2026 navrh na zruSeni opatfeni obecné
povahy, a to cenového vymeéru Ministerstva financi ¢. 15/2025 ze dne 29. 10. 2025 (dale téz
,»napadené opatfeni® nebo ,,cenovy vymer®). Timto napadenym opatfenim se reguluje cena za uziti
pozemka  vefejné  infrastruktury, na  kterych neni  provozovana  podnikatelska
¢innost, a to tak, ze cenovy vymér stanovuje maximalni ceny za uziti pozemku vefejné
infrastruktury v celkem sedmi kategoriich od nejvyssi po nejnizsi takto:
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. Maximalni
. L wr Lokalita pozemku . .
Pofadové &islo e najem v K¢/
® yv M m?/rok
1. Praha 186,-
2. Brno, Ostrava 115,-

Ceské Budg¢jovice, Frantiskovy Lazné, Hradec Kralové, Jihlava,
3. Karlovy Vary, Liberec, Marianské Lazné, Olomouc, Opava, 85,-
Pardubice, Plzen, Usti nad Labem, Zlin

(V:esk}" Krumlov, Dééin, Frydek-Mistek, Havifov, Chomutov,
4., Jachymov, Karvina, Kladno, Luhacovice, Mlad4 Boleslav, Most, 62,-
Podé¢brady, Pterov, Teplice

v ostatnich méstech, vyse nevyjmenovanych, kterd byla do 31. 12.

5. 2002 sidly okresnich utad 46
6. v ostatnich obcich nad 25 000 39 -
7. v obcich do 25 000 véetné 30,-

Cenovy vymér byl zvefejnén dne 30. 10. 2025 v cenovém véstniku Ministerstva financi, ¢astka
30/2025 a nabyl tc¢innosti dne 1. 1. 2026.

2. Shrnuti navrhu

Navrhovatelka uvadi, Zze je vylu¢nou vlastnici pozemku o vyméfe 254 m? p. ¢. xxx v obci
a k. 4. Xxx, zapsan¢ho na LV ¢. xxx u Katastralntho dfadu pro Stfedocesky kraj, Katastralni
pracovisté Praha-zapad. Na tomto pozemku se nachazi silnice II. tfidy ve vlastnictvi Stfedoceského
kraje, a to bez pravniho titulu. Navrhovatelka v této souvislosti vymohla na Stfedoceském kraji
u civilnfho soudu ndhradu za vznikajici bezdivodné obohaceni, ovSem jen ve vysi omezené
cenovymi predpisy, nikoli v trzni vysi, jak pozadovala (k tomu pfedlozila rozsudek Obvodniho
soudu pro Prahu 5 ze dne 21. 3. 2025, ¢j. 16 C 35/2024-163, a rozsudek Méstského soudu v Praze
ze dne 8. 10. 2025, ¢j. 62 Co 223/2025-193). Napadeny cenovy vymér proto podle navrhovatelky
zasahuje do jejfho vlastnického prava kpozemku tim, Ze podstatné omezuje
castku, kterou navrhovatelka obdrzi nebo které se muze domahat pro rok 2026
za to, ze Stfedocesky kraj uziva jeji pozemek bez pravnfho davodu.

Podle navrhovatelky pfedstavuje stanoveni maximalniho nijemného podle cenového vyméru
nucené omezeni jejiho vlastnického prava. Vlastnik pozemku ma jen ,,holé vlastnictvi bez naroku
na to véc uzivat, pozivat jeji eventualni plody, nepfetrzite ji drzet a ptipadné s ni disponovat, toto
omezeni je zpravidla trvalé. Navrhovatelka odkdzala na judikaturu Ustavniho soudu a Evropského
soudu pro lidska prava tykajici se ndhrad za vyvlastnéni, podle niz je tfeba pfiznat pfi vyvlastnéni
pro potiebu vystavby silnic plnou nahradu ve vysi trzni ceny. Tyto zaveéry by se podle navrhovatelky
mély uzit 1 na jeji ptfipad. Cenovy vymér omezuje vysi ndhrady za uzivani pozemku pausalné
pro vSechny stavby vefejné infrastruktury a nijak u nich nerozliSuje intenzitu vefejného zajmu.
Odpurce tvrdi, Ze cenova regulace ma branit zneuziti vyhodnéjstho hospodaiského postaveni
vlastnika pozemku, z napadeného vyméru ani z povahy veéci vsak nevyplyva, ze by vlastnici
pozemku vefejné infrastruktury takové postaveni meli. V silnéjsim postaveni je naopak stat a dalsi
vefejné subjekty, diky moznosti vyvlastnéni ¢i zfizeni zakonnych vécnych bfemen. Regulace
najemného ve skutec¢nosti posiluje postaveni vefejnych subjektt na tkor vlastnikdt pozemku.
Cenova regulace pausalné stanovi maximalni ceny a omezuje vlastnika prakticky po neomezenou
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dobu bez ohledu na intenzitu zasahu do jeho vlastnického prava a bez ohledu na trzni specifika
konkrétn{ lokality.

Odpurce dale podle navrhovatelky nema zakonné zmocnéni kvydani cenového
vyméru, protoze neni splnén ani jeden z diivodi ve smyslu § 3 odst. 2 zikona ¢. 526/1990 Sb.,
o cenach (dile jen ,,zakon o cenach®). Trh neni ohrozen ucinky omezeni hospodafské soutéze
ve smyslu pism. a) tohoto ustanoveni, cenovou regulaci ani nevyzaduje vefejny zajem [pism. b)
uvedeného ustanoveni]. Neni realné, Zze by vlastnici pozemku vefejné infrastruktury zneuzivali
svého postaveni. Pokud by vlastnik vefejné infrastruktury dospél k zavéru, Ze je najemné
pozadované vlastnikem pfili§ vysoké, nic by ho nenutilo smlouvu uzaviit, nasledné by byl poté
povinen platit nahradu bezdivodného obohaceni na zakladé vyse obvyklého najemného, nikdy
vyssi. Jedinym cilem cenové regulace je usetfit vlastnikim vefejné infrastruktury administrativni
a financ¢ni zatéz pfi urcovani obvyklého najemného formou znaleckého posudku. Cenovy vymér
jesté posiluje postaveni vlastnikt vefejné infrastruktury, ktefi maji navic moznost pozemky
vyvlastnit ¢ na nich zfidit zdkonné vécné bfemeno. Neexistuje vefejny zdjem
na tom, aby vlastnikim dot¢enych pozemka byla vyplacena podstatné mensi nahrada
nez jinym subjektim, do nichz stat ¢ vefejné subjekty zasahuji obdobné napf.
vyvlastnénim, za které se pfiznava nahrada ve vysi obvyklé ceny ¢i dokonce vyssi (§3b liniového
zakona).

Cenovy vimér je diskrimina¢ni a poruuje Gstavni princip rovnosti ve smyslu nalezu Ustavniho
soudu ze dne 21. 1. 2003, sp. zn. PL. US 15/02. V§$e maximalniho najemného se odviji od poétu
obyvatel obce, ve které se pozemek zatizeny vefejnou infrastrukturou nachazi, coz vsak neodpovida
skute¢né hodnoté pozemkui. Odplrce tento zpusob stanoveni maximalni ceny najemného nijak
neoduvodnuje, rozdilné zachazeni vici vlastnikim pozemku v raznych c¢astech CR neni podlozeno
rozumnymi a objektivnimi argumenty.

Podle navrhovatelky je cenovy vymér nepfezkoumatelny pro nedostatek davodi. Odavodnéni
cenového vyméru neobsahuje vycet podklada, z nichz odptirce vychazel. V ¢asti ,,zptsob regulace®
je sice uvedeno, ze maximalni ceny byly stanoveny na zaklad¢ valorizace cen uvedenych ve vyméru
MF ¢. 01/2025, a to prostfednictvim cenovych indexa zvefejniovanych Cesk;'fm statistickym
ufadem v oddilu ,,Najemné z byta®, odpurce vsak nikde nevysvétluje, pro¢ za vychozi hodnotu
pro vypocet valotizace stanovil vymér MF ¢. 01/2025, pro¢ zvolil konkrétni indexy pro urceni
inflace a ne jiné, jak je wvzil a zda jsou pro ucely regulace nijemného u pozemkl vefejné
infrastruktury vubec relevantni. V cenovém vymeéru chybi jakykoli cenovy rozbor, statistické
podklady ¢i vécna analyza, ktera by umoznila ovéfit, zda regulované ceny odpovidaji skutecnému
vyvoji hodnoty pozemkt v jednotlivych obcich a najemného z nich. Odavodnéni cenového
vyméru reprodukuje text samotného vyméru a neobsahuje Zadnd ovéfitelnda data ¢
propocty, které by racionalné  vysvétlovaly  rozdilné maximéalni ceny mezi obcemi
a zpusob, jak odpurce reflektoval vyvoj cen ve spolecnosti v ¢ase. Nelze zjistit, na zakladé
jakych konkrétnich kritérii odpurce stanovil maximalni ceny, chybi tvaha o zvolené metodice
a zduvodnéni dzemni diferenciace maximalnich cen. Vysledna podoba cenového vymeéru
neumoznuje soudni pfezkum. Podle § 3 odst. 4 zdkona o cenach se nezvefejnuje navrh cenového
vyméru, nelze uplatnovat namitky a pfipominky a neprovadi se vefejné projednani. Proto je tfeba
trvat na zvlast’ dakladném odavodnéni. V tomto pifpadé vsak oduvodnéni nespliuje ani zakladni
pozadavky na prezkoumatelnost.

3. Vyjadfeni odpiirce

Odpurce se k navrhu na zruseni cenového vyméru vyjadfil dne 31. 3. 2026. Uvedl, ze napadeny
cenovy vymér byl vydan jako opatfeni obecné povahy s uc¢innosti od 1. 1. 2026 v navaznosti
na novelu zakona o cenach provedenou zikonem ¢. 265/2024 Sb. Ta nové stanovila formu
cenovych regulac¢nich akti jako opatfeni obecné povahy. Vymér vsak pfestavuje pokracovani
dlouhodobé a stabilni cenové regulace nidjemného z pozemku uzivanych pro vefejnou
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infrastrukturu, ktera je aplikovana od 90. let minulého stoleti. Ucelem vyméru nebylo zavést novou
regulaci, ale formalné pfevést existujici apravu do pozadovaného procesniho rezimu.

Odpurce popsal historickou genezi upravy. Vyznamna cast vefejné infrastruktury, kterd je
pfedmétem regulace, byla pfed rokem 1989 umist’ovana na soukromé pozemky bez pravniho titulu
¢i bez souhlasu tehdejsich vlastniki, coz vedlo k dlouhodobému nevyfesenému majetkopravnimu
stavu. Ten pfetrvava dodnes. Po roce 1989 nebylo mozné celou situaci vypofadat jednak s ohledem
na rozsah dotc¢enych pozemk, jednak proto, Ze vyvlastnéni je pravné mozné jen u nékterych druht
staveb a za splnéni pfisnych podminek. Cilem regulace je dlouhodobé zajistit rovnovahu
mezi ochranou vefejnych rozpoctd a ochranou vlastnikii pozemkd, jejichz vlastnické pravo je
umisténim vefejné infrastruktury fakticky omezeno. Vymér stanovuje maximalni vysi najemného
tak, aby poskytoval vlastnikim pozemku realnou, nikoli symbolickou kompenzaci, avsak zaroven
branil nepfiméfenému az likvidacnim zatizeni vefejnych rozpocta a zachoval predvidatelnost
a stabilitu pravniho prostfedi. Odpurce poukazal na to, Zze cenova regulace v této oblasti je
dlouhodobjm a ustilenym nastrojem, kterj soudy (véetné Ustavniho soudu) opakované
akceptovaly jako tustavné konformni, legitimni a pfiméfeny prostfedek, ktery fesi specifické
historické a systémové situace. Napadeny cenovy vimér je pokracovanim regulacni linie a jeho
piipadné zruseni by mélo plosné a zavazné dopady nejen na vefejné rozpocty, ale i na pravni jistotu
v probihajicich i budoucich fizenich o bezdiavodné obohaceni.

Podle odpurce regulace nepfedstavuje vyvlastnéni, ale pfiméfené omezeni vlastnického prava
v tGstavnich mezich. K tomu odpuirce odkazal mimo jiné na usneseni Ustavniho soudu ze dne
14. 10. 2021, sp. zn. IV. US 1307/21 a tam citovanou judikaturu. T méstsky soud, ktery rozhodoval
ptimo ve véci navrhovatelky, ve véci 62 Co 223/2025, vyslovné odmitl analogii mezi vyvlastnénim
a pfipady pozemkt =zastavénych komunikacemi. Cenovy vymér je pfiméfenym
nastrojem, ktery nepfedstavuje vyvlastnéni, ani intenzitou s nim srovnatelny zasah, ale legitimni
a oduvodnéné omezeni vyplyvajici z povahy historicky vzniklych majetkovych vztaht.

Regulace sleduje zjevny a dlouhodobé uznavany vefejny zajem (k tomu usneseni Nejvysstho soudu
ze dne 6. 2. 2019, sp. zn. 28 Cdo 2710/2018), protoze vefejnd infrastruktura musi byt nadale
provozuschopna a pfistupna; jeji financovani je zavislé na vefejnych rozpoctech; nahlé ¢i vyrazné
zvyseni najemného by znamenalo zasah do fungovani vefejnych sluzeb a bez regulace by v situaci
faktické jedinecnosti pozemku a infrastruktury bylo posileno postaveni vlastnika pozemku na tkor
vlastnika infrastruktury. Je nemyslitelné, aby bylo najemné stanovovano jednotlivimi soudnimi
rozhodnutimi pffpad o pifpadu. Pro tento typ pozemki neexistuji kompletni trzni
databaze, takto zat{zené pozemky nejsou na trhu obchodovany jako bézné najemni plochy, a soudy
proto pfirozené pouzivaji cenové vyméry jako orientaéni ramec, ktery umoznuje nastavit
pfiméfenou vysi nahrady v situacich, kde trh nefunguje. V opacném ptipadé by pro kazdé soudni
fizeni musel byt vzdy vypracovan slozity znalecky  posudek. Regulace je
pfiméfena, protoze stanovuje jen nejvyssi piipustné ceny; je dlouhodobé stabilni a pfedvidatelna;
reaguje na cenovy vyvoj prostiednictvim valorizace, zajist'uje vlastnikim pozemkud
nahradu, ktera neni jen symbolickd a svou konstrukci vyvazuje logicky protichudné zajmy
vefejnych rozpoctt a vlastnikli pozemkt v situaci, ktera je historicky 1 systémové specificka.
Ustavni test proporcionality je tedy naplnén: legitimnim cilem je ochrana vefejného zajmu
a rovnovahy smluvnich stran; tohoto cile lze dosahnout cenovym vymérem jako zpusobilym
prostfedkem a zasah — omezeni vyse ndjemného — je minimalni, pfiméfeny a respektuje vlastnické
pravo.

Podminka podle § 3 odst. 2 pism. a) zdkona o cenach, tedy omezeni hospodafské soutéze, je
splnéna uz jen tim, ze je pozemek nerozlué¢né provazan s vetejnou infrastrukturou, ktera se na ném

nachazi. Vlastnik pozemku ani vlastnik infrastruktury nemaji jinou alternativu, jedna
se o tzv. bilateralni monopol.
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Je splnéna i podminka podle § 3 odst. 2 pism. d) zakona o cenach, protoze cenovou regulaci
vyzaduje vefejny zajem spocivajici v udrzeni vyvazeného postaveni prodavajictho a kupujiciho
u zbozi zcela nebo zéasti dotovaného z prostfedku statniho rozpoctu nebo jinych vefejnych
rozpocti. Na tuto namitku jiz odpoveédél i méstsky soud v navrhovatel¢ing véci 62 Co 223/2025.
S existenci cenového vyméru navic vyslovné pocita i zakonodarce, ktery na néj odkazuje
v § 17 odst. 4 zikona ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich.

K namitce diskriminac¢ni povahy cenového vyméru a nespravedlivého systému rozdéleni maximalni
vyse najemného podle velikosti odpurce uvedl, ze systém neni novy ani svévolny. Odpurce upravu
identicky ~ pfevzal z pfedchozich cenovych vyméri (zejména z pfedchoziho vyméru
MF ¢. 01/2025), tprava ma svij pavod v ocefiovacich pfedpisech z minulosti. Jiz oceflovaci
vyhlaska ¢. 279/1997 Sb. v § 23 odst. 1 roztfidila obce do specifickych skupin pro tucely stanoveni
zakladni ceny za m? stavebniho pozemku. Pozd¢jsi ocenovaci vyhliska ¢. 3/2008 Sb.
ve svém § 28 odst. 1 pfevzala obdobny systém. Ackoli stavajici vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.
toto konkrétni ¢lenéni jiz nepouziva, v cenovych regulacich tykajicich se najemného bylo ¢lenéni
zachovano z divodu kontinuity a pravni jistoty. Také odvolaci soud ve véci 62 Co 223/2025 dospél
k zavéru, ze samotna skutecnost, ze maximalni nidjemné je rozliSovano podle velikosti
obci, nezaklada protiGstavnost. Pausalizace sama o sobé nezaklada diskriminaci, rozdéleni
podle velikosti obce odpovida obvyklému rozdilu hodnot pozemkt v riznych obcich. Podobny
princip ostatné plati i pifi urcovani dané z nemovitosti, pfi niz koeficient dan¢ zavisi na poctu
obyvatel dané obce.

Cenovy vymér podle odptrce plné vyhovuje pozadavkim na pfezkoumatelnost ve smyslu
rozsudkd NSS ze dne 16. 12. 2008, ¢j. 1 Ao 3/2008-1306, ¢. 1795/2009 Sb. NSS a ze dne 5. 2. 2009,
¢j. 2 Ao 4/2008-88. Béhem neptetrzité fady cenovych vyméra od devadesatych let dochizelo
nepravidelné k valorizacim, aby se realna hodnota regulovaného nijemného nestala nepfimérené
nizkou. S ohledem na specifikum regulované polozky (pozemek bez komercniho vyuziti) neexistuje
oficialni soubor dat, na jehoz zakladé by bylo mozné stanovit inflacni index pfimo u tohoto
zbozi, proto odpurce ptevzal index zvefejniovany Cesk;'fm statistickym ufadem v oddilu ,,ndgjemné
z bytu®. Jeho uziti nejde k tizi jednotlivych pronajimateld, protoze se jedna o index navyseni ceny
u komerénich pronajmu, u nichz lze obecné konstatovat, ze bude minimalné stejny nebo spise
mnohem vyssi nez u nekomerénich pronajmi. Z moznych oficialné sledovanych indext je tento
nejblize charakteru valorizované¢ho statku. Stanovené ceny nemaji zajistit vyvazené postaveni
prodavajictho a kupujiciho ve smyslu § 3 odst. 2 pism. d) zdkona o cenach. Cenovy regulator
se snazi najit rovnovahu mezi vefejnym zajmem na strané kupujictho a zajmy prodavajiciho
jako vlastnika pozemku, ktery z néj chce mit uzitek. Najemné je stanoveno tak, aby nebylo jen
symbolické, v mnoha piipadech je nijemné (resp. bezdiavodné obohaceni) stanoveno v nizsi
vysi, nez jsou maximalni ceny stanovené pro dané obdobi cenovymi vymérem, a to i v n¢kterych
v pfipadech z Prahy (napf. ve vécech znamych odptirci z tfedni ¢innosti vedenych u Obvodniho
soudu pro Prahu 9 pod sp. zn. 5 C 212/2016 a u Obvodntho soudu pro Prahu 1
pod sp. zn. 22 C 257/2022). Cenova regulace se dotyka desetitisich vztahl a vefejnych rozpoctl
mnoha odlisnych subjekta (obce, kraje, stat, piispévkové organizace aj.), odptirce proto provedl jen
konzervativni valorizaci maxima, nikoli pralomovou zménu celého konceptu regulace.

Doplnil, ze dotcené subjekty usiluji o nabyti vlastnického prava k dot¢enym pozemkim primarné
smirnou cestou, avsak opakované narazi na neochotu vlastnika. V duasledku toho jsou dotéené
subjekty nuceny omezovat ¢i odnimat vlastnické pravo podle zikona o vyvlastnéni, coz je
administrativné, pravné, casove i finanéné narocny postup, k némuz navic nelze pfistoupit ve véech
situacich (napf. to nelze u pozemku zastavénych tcelovymi komunikacemi ¢i parky apod.). Subjekt
vlastnici vefejné prostranstvi bude opakované a do budoucna platit bezdivodné
obohaceni, nebot’ neexistuje nastroj, jak pfimét vlastnika pozemku k prodeji jeho pozemku, neni
zde ani misto pro pfedkupni pravo podle § 3056 obcanského zakoniku. Tato situace vede
k tomu, ze si pozemky pod komunikacemi kupuji v nezanedbatelném mnozstvi spekulanti
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za ucelem generovani zisku z bezdivodného obohaceni. To pfedstavuje fakticky nekoneé¢nou zatéz
pro vefejné rozpocty a je ve vefejném zajmu tuto zatéz urcitym zpusobem regulovat. Snaha
vlastnikt je co nejdéle vlastnit pozemky a oddalit vyvlastnén{ s vidinou rostouci hodnoty
pozemku, béhem toho navic ziskavaji bezduvodné obohaceni. Spekulativni subjekty casto nakupuji
podobné pozemky za minimalni ceny s ochotou prodat je jen za vysoké ceny prevysujici
ty obvyklé, k cemuz vefejnopravni subjekty nemohou pfistoupit. ZruSeni cenového vymeéru
by spekulativaim subjektim umoznilo dozadovat se bezduvodného obohaceni jesté ve vétsi vysi
na ukor vefejnych rozpoctu, navic by pak ani nemély zajem na dlouhodobém majetkovém
vyporadani.

Odpurce zduaraznil, ze jeho cenové vyméry dopadaji pfedevsim na pozemky, na nichz v minulosti
stat postavil komunikaci. Pokud stat prevzal pozemek bez pravniho davodu, puvodni vlastnici méli
moznost uplatnit restituéni naroky. Pokud byl pozemek zastavén, pfislusela jim financni
nahrada, nebo mohli pozadovat nahradni pozemek. Pokud pivodni vlastnici situaci nefesili, je
zfejmé, Ze souhlasili s umisténim komunikace, proto se neda hovofit o tom, ze by cenové vymeéry
odpurce byly diskrimina¢ni a omezovaly prava vlastniku.

Odpurce shrnul, ze cenovy vymeér byl vydan v mezich jeho pravomoci, sleduje vefejny zajem, je
pfiméfeny a dlouhodobé odiivodnény historickym vyvojem i ekonomickou realitou.

4. Jednani

Utastnici fizeni v pribéhu jednani konaného dne 26. 5. 2026 setrvali na svych procesnich
stanoviscich. Navrhovatelka vyzdvihla zejména to, ze cenovy vymér byl vydan formou opatfeni
obecné povahy, a proto mus{ byt v ném provedena cenova regulace fadné odivodnéna. Nenf viak
mozné toto oduvodnéni doplnovat az nasledné, jak to ¢ini odpurce v tomto soudnim fizeni.
Odpurce zopakoval svou argumentaci uvedenou ve vyjadfeni k zalob¢, poukazal téz
na to, ze velikost obce je bézné uzivany ukazatel napiiklad pro ucely stanoveni dan¢ z nemovitosti.

Mezi stranami je nesporné, ze navrhovatelka je vlastnici pozemku p. ¢. xxx o vyméfe 254 m? p. ¢.
xxx v obcl a k. 4. Xxx, zapsaného na LV ¢. xxx u Katastralnfho ufadu pro Stiedocesky kraj,
Katastralni pracovist¢ Praha-zapad a ze se na uvedeném navrhovatelciné pozemku nachazi silnice
IL. tridy ve vlastnictvi odpurce.

5. Pravni hodnoceni

Soud ov¢fil, ze navrh byl podan vcas, osobou k tomu opravnénou a spliuje vsechny formalni
nalezitosti na n¢j kladené. Napadené opatfeni méstsky soud pfezkoumal na zaklad¢ skutkového
i pravniho stavu v dobé vydani opatfeni a v mezich uplatnénych navrhovych bodu, jakoz
1z pohledu vad, k nimz je povinen pfihliZzet z ufedni povinnosti (§ 101b odst. 2,3 a 4 s. 1. s.).

Soud také ovéfil, ze navrhovatelka je k podani navrhu aktivné procesné legitimovana. Podle § 101a
odst. 1 véty prvni s. f. s. je navrth opravnén podat zen, kdo tvrds, Ze byl na svyjch pravech opatienim obecné
povahy, vydanym spravnin organem, krdcen. Obecné plati, ze podminky aktivni procesn{ legitimace jsou
splnény tehdy, bude-li navrhovatel logicky konsekventné a myslitelné¢ tvrdit moznost dotceni
jeho pravni stéry pfislusnym opatfenim obecné povahy (usnesen{i rozsifeného senatu NSS ze dne
21.7.2009, ¢j. 1 Ao 1/2009-120, ¢. 1910/2009 Sb. NSS, bod 34). Dotceni navrhovatel¢iny pravni
stéry spociva v tom, Ze cenovy vymér omezuje castku, které se navrhovatelka mize domahat
za to, ze na jejim pozemku lezi silnice ve vlastnictvi odpurce, a to formou nijmu ¢i piipadné
ve formé bezdivodného obohaceni. Tim ma méstsky soud podminku aktivni procesn{ legitimace
navrhovatelky za splnénou.

Shodu s prvopisem potvrzuje 1.V.
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5. 1. Obecnd vychodiska

Pravnim podkladem pro vydani napadeného cenového viyméru Ministerstva financi ¢. 15/2025
ze dne 29. 10. 2025 je zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenich.

Podle § 3 odst. 2 zakona o cenach ve znéni od 1. 1. 2025 mohou cenové orgdany prislusné k regulaci cen
podle tohoto Zdakona regulovat ceny
a) je-1i trh obrogen rcinky omegeni hospoddrské soutéze,
b) vyZaduje-li to mimoradna tréni sitnace,
¢) vyZaduji-li to predpisy Evropské unie, nebo
d) vyZaduje-1i to verejny zdjem spolivajici v udrent vyvageného postaveni prodavajicibo a kupujiciho u 3bosi
zeela nebo idsti dotovaného 3 prostiedkdi statniho rozpoltu nebo 3 jinyeh verenych rozpocti.

Zbozi podléhajici regulaci cen, uplatnény 3piisob a podminky regulace cen, riredné stanovené ceny, pravidla a postupy
pro stanoveni téchto cen a jejich 3meén stanovi prislusny cenovy orgdan cenovym vymérem ve formé opatieni obecné
povahy (§ 3 odst. 3 zakona o cenach ve znéni od 1. 1. 2025).

Navrly cenového vymeéru se negveregiiuje a namitky ani pripominky se k nému nepodavayi. 1 erejné projedndni navrhu
cenového vyméru se neprovddi (§ 3 odst. 4 zakona o cenach ve znénf od 1. 1. 2025). Cenové vymeéry
zvefejniuje mj. Ministerstvo financi v Cenovém véstnfku, cenovy vymér je zvefejnén dnem vydani
piislusné castky véstniku, uvedeném v jejim zahlavi, na portalu vefejné spravy a nabyva ucinnosti
Sedesatym dnem ode dne zvefejnéni, nestanovi-li zvlastni pravni pfedpis jinak nebo nestanovi-li
cenovy organ, ktery jej vydal, pocatek ucinnosti pozdéjsi [§ 10 odst. 1 pism. a) a odst. 2 a 3 zakona
o cenach ve znéni od 1. 1. 2025]. Pokud pominuly nebo se zmeénily divody pro vydani cenovébo vyméru
podle odstavce 2, prisiusny cenovy orgdn jej bezodkladné 3rusi nebo zméni; § 10 se pousije obdobné (§ 3 odst. 5
zakona o cenach ve znéni od 1. 1. 2025).

Navrh na zruseni cenovébo vymeérn nebo jeho casti podle sondniho tadu spravniho Ize podat nejdéle do 117 mésicii
ode dne, kdy tento cenovy vymér nabyl sicinnosti (§ 3 odst. 6 zakona o cenach ve znéni od 1. 1. 2025).

Forma opatfeni obecné povahy pro cenové vymeéry byla do zakona o cenach zavedena az novelou
s ucinnosti od 1. 1. 2025 (zikonem ¢. 265/2024 Sb., kterym se méni zdkon ¢. 526/1990 Sb.,
o cenach, ve znéni pozd¢jsich predpisu, a dalsi souvisejici zakony). Do té doby zakon vyslovné
formu cenovych rozhodnuti neurcoval. Zakon o cenach ve znéni do 31. 12. 2024 uvadél jen
to, ze rozhodnuti cenovych organt podle tohoto zakona jsou zavazna pro okruh adresatud, ktery je
v nich vymezen (§ 3 odst. 2 zakona o cenach ve znéni do 31. 12. 2024), a ze cenové organy stanovi
cenovym rozhodnutim podle § 3 odst. 2, kraje a obce svym nafizenim, zbozi podléhajici cenové
regulaci podle § 5,6 a8, uplatnény zpusob a podminky cenové regulace, ufedné stanovené
ceny, pravidla a postupy pro stanovovani téchto cen a jejich zmén (§ 10 odst. 1 zakona o cenach
ve znéni do 31. 12. 2024). Judikatura Ustavntho soudu a Nejvysstho spravniho soudu
vsak pfiznavala cenovym rozhodnutim povahu podzakonnych pravnich predpisa (nalezy
Ustavniho soudu ze dne 23. 5. 2000, sp. zn. Pl. US 24/99, ze dne 20. 11. 2002 sp. zn. PL. US 8/02,
a podrobné¢ usneseni NSS ze dne 6. 8. 2010, ¢j. 2 Ao 3/2010-55, ¢. 2141/2010 Sb. NSS, rozsudek
NSS ze dne 22.9.2010, ¢j. 8 Afs 47/2010-123, ¢. 2188/2011 Sb. NSS, z nedavné doby pak
rozsudek NSS ze dne 4. 4. 2025, ¢j. 7 As 241/2024-72 body 26 a 27).

Z davodové zpravy k zakonu ¢. 265/2024 Sb. vyplyva, ze umyslem zakonodarce bylo pfekonat
stavajici judikaturu, ktera k cenovym regulacnim aktim (dfive cenovym rozhodnutim, nové
cenovym vymérum) pfistupovala jako k pravnim pfedpisim svého druhu, a vyslovné jim urcit
formu opatfeni obecné povahy. Podle zakonodarce ,,z0 bude mit za ndsledek pro cenové orgdany povinnosti
tento regulacni akt odivodnit”. .. (,,3emeéna co se tyce splnéni nékteré 3 podminek podle odstavce 2. .S obleden
na uvedenou ménn bude ddle cenovy vymér nové podléhat piimeému  sondnimu  prezkumn podle § 101a
a ndsl. s. 7. 5.“ (davodova zprava k zikonu ¢. 265/2024 Sb., kterym se méni zikon ¢. 526/1990 Sb.,
o cenach, ve znéni pozdéjsich predpisa, a dalsi souvisejici zakony, ¢. 265/2024 Dz, obecnd cast
bod 2.3. a zvlastn{ ¢ast k bodu 10 - k § 3).

Shodu s prvopisem potvrzuje 1.V.
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Nejvyssi  spravni  soud  wuplatiiuje  k opatfeni obecné povahy formalné-materialni
piistup, coz znamena, ze vyzaduje, aby forma spravniho aktu odpovidala jeho obsahu. Soucasné
vsak zohlednuje také formalni korektiv v podobé vyslovné vyjadiené vule zakonodarce (rozsudek
NSS ze dne 12. 11. 2020, ¢j. 1 As 375/2020-88, ¢. 4122/2021 Sb. NSS, bod 49). Projevuje
se to tak, ze pokud se zakonodarce jasné vyslovi v tom smyslu, ze se o urcité véci ma ,,rozhodnout*
urcitou konkrétn{ formou, a spravni organ tento pifkaz dodrzi, tak je vyznamné zizen prostor
pro Gvahy o charakteru tohoto aktu (nalez Ustavniho soudu ze dne 31. 1. 2012,
sp. zn. PL. US 19/11, bod 31). Projevi-li zakonodarce jednoznaéné vili, aby pravni akt byl vydan
v urcité formé, a pfi této vili setrva, nemize soud ve spravnim soudnictvi tuto formu zvratit.
V opac¢ném pifpadé by takovym postupem obecny soud porusil principy délby moci a princip
pravni jistoty. Kromé samotného zikonodarce je to pouze Ustavni soud, kdo smi zasahnout
(v fizeni o kontrole norem) v ptipadé, ze zakonem stanovena forma aktu neodpovida jeho obsahu
(viz jiz vyse citovany rozsudek NSS 1 As 375/2020, ¢. 4122/2021 Sb. NSS§, bod 51 a tam citovana
judikatura).

Jelikoz s uc¢innosti od 1. 1. 2025 pfiznava zakon cenovému vymeéru formu opatfeni obecné
povahy, pfistupuje k nému tak méstsky soud i v této véci, a to bez ohledu na jeho materialni povahu
a na obecny predmét regulace, ktery se oproti pfedchozi dpravé nezménil.

Navrhovatelka broji proti cenovému vyméru namitkami, které 1ze rozdélit do tff typovych okruh.
Predn¢ ji wvadi regulované najemné ve formé¢ maximalnich cen jako takové. Dale
se domniva, ze cenovy vymér nema dostatecnou zakonnou oporu. Kone¢né navrhovatelka
nesouhlasi ani s konkrétnim zptsobem, jakym byla vyse najemného urcena; cenovy vymér je
podle ni diskriminac¢ni a navic neodivodnény, a proto nepfezkoumatelny. Méstsky soud dospél
k zavéru, ze napadené opatfeni je nepfezkoumatelné pro nedostatek duvodu v casti ,,zpusobu
regulace”, a ze odpurce nijak nevysvétlil, pro¢ zvolil kli¢ kurceni vySe nijemného prave
podle tabulky v bod¢ 1 odivodnéni tohoto rozsudku. Ostatnim navrhovatel¢inym namitkam soud
nevyhov¢l, ale vypofadal se s nimi, protoze zpochybnuji vydani cenového vyméru jako
takového, a proto logicky pfedchazeji tvaham o kvalit¢ odavodnéni konkrétné zvolené tpravy.

5. 2. Stanoveni maximalniho ndjemného 3 pozemkii vereiné infrastruktury neni nesistavni a nepodoba se
vyvlastnéni

Podstata navrhovatel¢iny argumentace spociva v tom, ze pausalni stanoveni maximalniho
najemného podle cenového vymeéru predstavuje nucené omezeni jejtho vlastnického prava, a ze by
ji méla nalezet plna nahrada ve vysi trzni ceny podobné jako u vyvlastnéni.

7 dlouhodobé judikatury Ustavniho soudu i Nejvyssitho spravniho soudu vypljvé, Ze cenova
regulace je v demokratickém pravnim stat¢ opatfenim obecné pifpustnym, ovsem pouze
ve vyjimecnych pfipadech, za omezenych podminek a s ¢asovym omezenim na nezbytnou dobu
(rozsudek NSS ze dne 22. 9. 2010, ¢j. 8 Afs 47/2010-123, ¢. 2188/2011 Sb. NSS). ,,Cenovi regulace
sama o0 sobé nemiige byt v demokratickém pravnim staté povagovina ga nedistavni. Otazkon ke vagent proto vidy
Je, ve kierjch piipadech (drub zboi a slugeb), vici komu (vyrobei, prodejci), jakon formon (cenové
rozhodnuti, podgdkonny predpis, dkon) a v jakém roxsabu (princip primeérenosti, ochrana podstaty a smysin
zdkladniho priva nebo svobody) je pripustné ji pouzit” (nalez Ustavniho soudu ze dne 20. 11. 2002,
¢. 528/2002 Sb. ve véci navrhu na zruseni § 10 zakona ¢. 526/1990 Sb., o cenach, a na zruseni
vyméru Ministerstva financi ¢. 06/2002).

Ustavni soud se ve své rozhodovaci praxi opakované zabyval nimitkami, které nyni uplatiiuje
navrhovatelka, a obecn¢ konstatoval, Ze vySe bezdivodného obohaceni za uziti pozemku
ve vefejném zajmu nemuze presahnout ¢astku omezenou cenovymi predpisy, bylo-li v rozhodném
obdobi najemné regulovano, a ze pouziti cenovych vyméra Ministerstva financi neni v rozporu
s Ustavou (k tomu usneseni ze dne 14. 10. 2021, sp. zn. IV.US 1307/21, bod 9, v némz $lo
o cyklostezku, dale usneseni ze dne 25. 6. 2020, sp. zn. 111 US 1325/19, bod 13 a tam citovana
judikatura, v némz §lo silnici prvni t¥idy). Ustavni soud u toho vychazi z dlouhodobé rozhodovaci

Shodu s prvopisem potvrzuje 1.V.
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¢innosti Nejvyssiho soudu na toto téma a tuto potvrzuje (rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
16.7. 2018, sp. zn. 28 Cdo 430/2017 a tam citovana judikatura). Ostatné k totoznym zavéram
dospély 1 civilni soudy piimo v navrhovatel¢iné véci (rozsudek obvodniho soudu ve véci
16 C 35/2024, bod 19 a podrobné rozsudek méstského soudu 62 Co 223/2025, body 28 az 42).

Navrhovatelka s touto argumentaci nemutze uspét ani u spravnfho soudu.

Méstsky soud v podrobnostech odkazuje na vyse uvedenou judikaturu, jejiz zavéry plné obstoji
1 pfi novém procesnim rezimu cenovych vyméra jako opatfeni obecné povahy, nebot’ s ucinnosti
od 1. 1. 2025 se zménila jen forma, nikoli pfedmét regulace cenovych vymeéra. Shrnuje
vsak nasledujici. Vlastnik pozemku je nepochybné omezen na svém vlastnickém pravu umisténim
stavby urcené pro vetejné ucely, pokud s jeho verejnym ugivinim nesonblasi/ (k tomu podrobné usneseni
Ustavniho soudu ze dne 25. 4. 2017, TI1.US 1084/15, a to k tstavni stiznosti kraje, kterj nechtél
hradit 74dné bezdivodné obohaceni, nové srov. nalez US z 25. 2. 2026, sp. zn. 1. US 2541/25),
nikoli v§ak bez nahrady ve smyslu ¢l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod. Touto nahradou
je pravé bezduvodné obohaceni, neni-li sjednan najem. Vlastnik dotcenych pozemki vsak neni
ve srovnatelné situaci jako pii vyvlastnéni, ale co do finan¢ni dusledka se ocita ve srovnatelné
situaci, jako vlastnici, kteff své pozemky za obdobnymi tucely dobrovolné pronajali. Majetkovym
vyjadfenim prospéchu z bezdivodného obohaceni je penézita castka odpovidajici obvyklému
najemnému v daném misté a Case za uzivani obdobné véci, ktera, je-li v konkrétnich pomérech
cenou regulovanou, nemuze pfesdhnout maximalni castku stanovenou cenovymi pfedpisy
(rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 16. 7. 2018, sp. zn. 28 Cdo 430/2017, podrobné téz usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 6. 2. 2019, sp. zn. 28 Cdo 2710/2018, véetné piehledu judikatury
Evropského soudu pro lidska prava).

Tedy je nediivodnia obecna navrhovateléina namitka, ze cenova regulace nijemného za uziti
y ,

pozemku vefejné infrastruktury, na kterych neni provozovana podnikatelska ¢innost, je nedstavni
jako takova.

5. 3. Cenovou regulaci odiivodiiuge § 3 odst. 2 pism. d) zakona o cendch

Navrhovatelka dale namita, ze podle ni nenf splnén ani jeden z davodu podle § 3 odst. 2 zakona
o cenach, na zakladé kterého mohou cenové organy regulovat ceny.

Odpurce v ¢l. 1 Predmét regulace napadeného cenového vyméru uvadi, Zze se regulace provadi
z dtvodu podle § 3 odst. 2 pism. a) zakona o cenach, tedy je-/i trh obrogen sicinky omezeni hospodirské
soutége, a podle pism. d) tohoto ustanoveni, tedy vyZaduje-li to verejny zajem spocivajici v udrsent vyvageného
postaveni prodavajiciho a kupujiciho n bogi zeela nebo iasti dotovaného 3 prostredks statniho rogpoitn
nebo 3 jinyeh verenych rozpoctii.

V odavodnén{ cenového vyméru potom odpurce vysvétluje, ze maximalni ceny plati pouze
pro pronajmy ve vefejném zajmu, kdy je najemné hrazeno ze statniho rozpoctu ¢i jinych vetfejnych
rozpoctu, a to u pozemku vetejné infrastruktury, na nichz neni provozovana podnikatelska ¢innost
a které slouzi zejména jako obcanské vybaveni. Regulace se uplatiuje zejména
u pozemkd, na kterych byla postavena vefejna infrastruktura pred rokem 1989, které byly nasledné
navraceny puvodnim majitelim a u nichz dosud nedoslo k majetkovému vyrovnani (vykoupeni,
vyvlastnénf). V  daném  trznim  prostfedi se neprojevuje  dostate¢nd  intenzita
konkurence, a v dusledku toho muze dochazet ke zneuzivani vyhodnéjsitho hospodafského
postaveni na trhu a ziskavani nepfiméfeného majetkového prospéchu. Vznika zcela specificky
dudlni vztah, pfi némz v ramci trzni struktury pasobi souc¢asné monopol a monopson, tzn. nachazi
se zde pouze jeden nabizejici a jeden poptavajici — bilaterdlni monopol. Vztah ve formé
bilateralnfho monopolu se vyskytuje opakované ve znacném mnozstvi lokalit. Nelze proto spoléhat
a dohlédnout na to, ze néktera ze smluvnich stran nezneuziva svého vyhodnéjstho hospodafského
postaveni na kazdém nedokonale konkurenénim dilé¢im trhu. K dcinnému naplnovani vefejného
zajmu — a tim 1 pfiméfeného dosahovani cili cenové regulace — napomaha disledné pouzivani
metody ,,3E“. Cenova regulace pfispiva k co nejdokonalejsimu dodrzovani kritérii

Shodu s prvopisem potvrzuje 1.V.
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hospodarnosti, efektivnosti a ucelnosti a zamezuje vzniku situaci, kdy by vyse uplatnovaného
najemného byla vzhledem k danému mistu zjevné nepfiméfena. Odpulrce odavodnuje
vhodnost, potfebnost a pfiméfenost cenové regulace tim, ze:

— u dotcenych pozemku dosud nedoslo k majetkovému vyrovnani (vykoupeni,
vyvlastnéni);

— vysi ndgjemného 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 urcity okruh najemného hrazeného pouze
z vyjmenovanych vefejnych prostredku;

— cenova regulace pusobi jako efektivni prevence vuci potencidlnimu zneuziti
vyhodnéjsitho hospodatského postaveni na trhu a ziskani nepfiméfeného majetkového
prospéchu;

— cenova regulace pfispiva k ochrané a naplnovani vefejného zajmu, jimz je kontinualni
zajistén{ funkce silnic, parka apod.;

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

Ve vyjadfeni k navrhu odptrce tyto divody jesté rozvedl a vysvétlil, ze podminka podle § 3 odst. 2
pism. a) zakona o cenach je splnéna uz jen tim, Zze pozemek je nerozlucné provazan s vefejnou
infrastrukturou, ktera se na ném nachazi. Vlastnik pozemku ani vlastnik infrastruktury nemajf jinou
alternativu, jedna se o tzv. bilateralni monopol. Je splnéna i podminka podle § 3 odst. 2 pism. d)
zakona o cenach, s existenci cenového vyméru navic vyslovné pocita i zakonodarce, ktery na n¢j
odkazuje v § 17 odst. 4 zakona ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich. Regulace sleduje zjevany
a dlouhodobé¢ uznavany vefejny zajem, protoze vefejna infrastruktura musi byt nadale
provozuschopna a pfistupna; jeji financovani je zavislé na vefejnych rozpoctech; nahlé ¢i vyrazné
zvyseni najemného by znamenalo zasah do fungovani vefejnych sluzeb a bez regulace by v situaci
faktické jedine¢nosti pozemku a infrastruktury bylo posileno postaveni vlastnfka pozemku na tkor
vlastnika infrastruktury. Regulace je pfiméfena, protoze stanovuje jen nejvyssi pfipustné ceny; je
dlouhodobé stabilni a predvidatelna; reaguje na cenovy vyvoj prostfednictvim valorizace, zajist'uje
vlastnfkim pozemkt nahradu, ktera neni jen symbolicka a svou konstrukci vyvazuje logicky
protichudné zajmy vefejnych rozpocti a vlastnikdh pozemkt v situaci, ktera je historicky
1 systémovée specificka.

Méstsky soud nesouhlasi s odptircem, ze cenovou regulaci oduvodnuje obrogent trhu iicinky omezent
hospoddrské soutée ve smyslu § 3 odst. 2 pism. a) zakona o cenach. V této specifické situaci
neni jasné, jak odpurce definuje relevantni trh, na kterém je omezena hospodafska
soutez, jak toto jeji omezeni tento konkrétni trh ohrozuje a pfedevsim, jak cenova regulace pusobi
proti ohrozeni trhu. Z odivodnéni napadeného opatfeni a vyjadieni odpurce vyplyva, ze odpurce
ma obavu ze spekulativniho jednani vlastnika, kteff by neméli zajem na dlouhodobém majetkovém
vypofadani. Podle odpurce se v trznim prostfedi neprojevuje dostatecna intenzita
konkurence, a v dasledku toho muze dochazet ke zneuzivani vyhodnéjstho hospodatského
postaveni na trhu a ziskavani nepfiméfeného majetkového prospéchu. Jinymi slovy, zidjmem
odptirce je udrzet cenu ndjmu/bezdivodného obohaceni ve vysi udrzitelné pro vefejné rozpocty
s vyhledem na to, ze to ma byt docasné feseni. Tento duvod podle méstského soudu neodpovida
davodu ve smyslu § 3 odst. 2 pism. a) zakona o cenach [srov. také pfiméfené rozsudek NSS ze dne
22.9.2010, ¢j. 8 Afs 47/2010-123, ¢.2188/2011 Sb. NSS k tprave podle § 1 odst. 6 pism. a) zikona
o cenach ve znéni do 31. 12. 2024]. Jen tim, Ze je pozemek nerozlucné provazan s vefejnou
infrastrukturou, kterd se na ném nachazi, nelze odivodnit cenovou regulaci jako pfiméfené
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opatfeni slouzici k ochrané trhu. Dostatecnym divodem pro regulaci a omezeni vlastnického prava
nemuze byt ani efektivni prevence vici potencidlnimu zneuziti vyhodnéjsiho hospodafského
postaveni na trhu a ziskan{ nepfiméreného majetkového prospéchu.

NSS se jiz v rozsudku 8 Afs 47/2010 ¢. 2188/2011 Sb. zabyval pfiméfenosti cenové regulace
ve vztahu k pozemkam neslouzicim k podnikani najemct v obdobi od 1. 1. 2013 do 31. 12. 2014,
tedy v dob¢, kdy byla cenova regulace provedena cenovymi vimeéry Ministerstva financi ¢. 01/2003
a ¢. 01/2004. Pripustil, Ze opatfeni v podobé¢ regulace vyse ndjemného u pronajmia pozemki
k nepodnikatelskym tcelim muze byt obecné zpusobilé ochranit prava najemcu, ktefi by v ptipadé
dominance ¢i monopolu urcitého vlastnika na relevantnim trhu mohli celit nepfiméfenym
pozadavkim pfi stanoveni vySe najemného. Tato skutecnost vSak sama o sobé nelegitimizuje
jakoukoliv.  pausalni  cenovou  regulaci  nezohlednujici  napf.  vlastni = pfedmét
pronajmu, jeho vyuzitelnost ¢i piip. hodnotu. NSS tehdy vytkl méstskému soudu, Ze nenabidl
ptesvédcivé oduvodnéni pro své zavery o dominantnim, resp. monopolnim postaveni vlastnika
(pronajimateld) a ztstal v roviné obecného tvrzeni. Doplnil, ze s ohledem na c¢asové obdob{ vice
nez 20 let od zmény spolecenskych poméri a vzhledem k rozsahlé privatizaci vefejného
nemovitého majetku pak neni mozné pouze s odkazem na predchozi rezim bez dalsiho
uzavfit, ze je trth prondjmu pozemkd k nepodnikatelskym tucelim stile narusen zpusobem
vyzadujicim regulaci.

Zavery NSS ve veci 8 Afs 47/2010 nelze na nynéjsi véc vztahnout plné, nebot’ cenova regulace je
v projednavané véci Gzeji zaméfena na vefejnou infrastrukturu. S ohledem na zavéry NSS ve véci
8 Afs 47/2010 zroku 2010 lze vsak v nyni projednivané véci minimalné odmitnout
argument, ze cenovou regulaci (pro rok 2026!) odavodnuje naruseni trhu vyplyvajici z poméra
pfed rokem 1989 a prevence proti jednani spekulativnich vlastnikt snazicich se obohatit se na ukor
vefejnych rozpocta.

Podle méstského soudu duvody odpurce odpovidaji § 3 odst. 2 pism. d) zakona o cenach a regulaci
prostfednictvim napadeného vyméru obecné oduvodnuje verfgjny zdjem spocivajici v udrgeni vyvageného
postaveni prodivajicibo a kupujiciho u boi cela nebo idsti dotovaného 3 prostredksi stitniho rogpoitn
nebo 3 jinyeh vereginyeh rozpolti. Zakon o cenach definuje prodavajictho jako osobu, ktera uplatiuje
cenu na stran¢ nabidky [§ 1 odst. 2 pism. d) zikona o cenach] a kupujictho jako
osobu, ktera uplatiiuje cenu na strané poptavky [§ 1 odst. 2 pism. e) zakona o cenach|. Zbozim
se rozumi vyrobky, vykony, prace a sluzby [§ 1 odst. 2 pism. a) zakona o cenach].

Soudni judikatura dlouhodobé uznava vefejny zajem na Gpravé maximalni ceny za uzivani
dotéenych pozemkt zastavénych vefejnou komunikaci (usneseni Nejvyssitho soudu ze dne
6. 2. 2019, sp. zn. 28 Cdo 2710/2018 potvrzené usnesenim Ustavniho soudu ze dne 25. 6. 2020,
sp. zn. IIL US 1325/19). Na jedné strané stoji vefejny zdjem na uivani vefejné infrastruktury
a obc¢anské vybavenosti s minimaln{ zatéz{ pro vefejny rozpocet pfi védomi toho, ze péce o majetek
a vjkon vlastnického prava k nému neni ponechano stitu/obci na volné dvaze, jako je tomu
u jinych vlastnikt. Na druhé je zajem vlastniku, kteff maji povinnost toto uzivani jejich pozemku
strpét, nebudou-li vztahy mezi vlastniky pozemku a vlastniky infrastruktury vypofadany jinak
a trvale, a mit z toho pfitom maximaln{ uzitek. Trzni mechanismy u tohoto typu vefejného statku
nefunguji, coz neni davod kregulaci ve smyslu § 3 odst. 2 pism. a) zakona
o cenach, ale podle pism. d) tohoto ustanoveni. Rozhodujici je totiz vefejny zajem na tom, aby bylo
mozné vefejnou infrastrukturu hospodarné uzivat, tento vefejny zajem stoji proti zajmu vlastnika
z tohoto uzivani maximalné tézit. Prave uvedeny nezpochybnitelny vefejny zajem odtvodnuje
vydani cenového vymeéru podle § 3 odst. 2 pism. d) zakona o cenach, ktery se snazi balancovat
mezi zajmy prodavajictho a kupujictho. Zda a jak se to ve vysledku konkrétné dafi napadenému
cenovému vyméru, je potom otazka jina, na kterou lze odpovédét az po blizsim zkoumani
konkrétnich pravidel a jejich odavodnéni.
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Odpurce také trefné podpurné odkazuje na § 17 odst. 4 zakona ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich
komunikacich, podle néhoz sjednava-li se najem pozemku nebo stavby potfebnych k uskutecnéni
vystavby, opravy, upravy, udrzby, modernizace nebo rekonstrukce dalnice, silnice I. tf{dy,
jejich soucasti, piislusenstvi nebo staveb souvisejicich, nesmi najemné piekrocit nejvyssi moznou
vysi vyplyvajici z regulace cen stanovené a vydavané podle zakona o cenach pro pozemky vefejné
infrastruktury uzivané ve vefejném zajmu, je-li uplatnéna, a soucasné¢ nesmi pifekrocit cenu
obvyklou; to plati i v piipad¢, sjednava-li se najem pozemku, na kterém byla zfizena dalnice, silnice
I. tridy, jejich soucasti, piisluSenstvi nebo stavby souvisejici. Z néj vyplyva, ze zakonodarce
inajiném misté vyslovné pocita s moznosti cenové regulovat vysi ngjmu za uzivani pozemkua
ve vefejném zajmu.

Méstsky soud tedy shrnuje, ze nedavodna je 1 navrhovatel¢ina namitka, podle niz odpurci k vydani
vyméru nesveddél zakonné zmocnéni podle § 3 odst. 2 zakona o cenach. Duvod podle pism. a)
uvedeného ustanoveni{ sice naplnén neni, to vSak nema vliv na zikonnost cenového
vymeéru, protoze k jeho vydan{ jsou naplnény davody podle pism. d) ustanoven.

5. 4. Konkrétné voleny ki pro uréeni maximalnich cen je neodsivodnény

.r

Tretim typem namitek navrhovatelka broji proti s konkrétnimu zpusobu, jakym byla vyse
najemného urcena, ktery je podle ni diskriminacni a navic
neoduvodnény, a proto nepfrezkoumatelny.

Napadeny cenovy vymér stanovuje maximalni ceny za uziti pozemku vefejné infrastruktury celkem
v sedmi kategoriich od nejvy$si po nejnizsi tak, ze urcuje maximdlni nijem v K¢/m?/rok
pro jednotlivé kategorie obci bud konkrétné jmenovanych, nebo podle toho, zda obce byly
do 31. 12. 2002 sidly okresnich ufadt a dale podle velikosti (viz tabulka v bodé 1 odtivodnéni).
K tomu vymér doplnuje, Ze se v ramci stanoveného maximalniho najemného pii sjednavani vyse
najemného pro jednotlivé pifpady zohledfiuje umisténi pozemku v obci, jeho vybaveni a dalsi
urcené podminky podle § 2 odst. 1 zakona o cenach. V obcich uvedenych pod poradovym ¢islem
7 se rovnéz piihlizi k velikosti obce podle poctu obyvatel trvale bydlicich na tzemi obce periodicky
zvefejiovaného Ceskym  statistickfm dfadem v Malém lexikonu obci CR platném v dobé
sjednavani cen. Pfi sjednani maximalni vyse ndjemného za pozemek, na némz je umistén vojensky
objekt slouzici k uskladnéni munice, nebo za pozemek, ktery umoznuje pifistup k tomuto
objektu, se nepiihlizi k podminkdm podle véty prvni tohoto odstavce.

Zvoleny zpusob regulace oduvodnil odpurce takto: ,,Ministerstvo financi pii stanoveni maximalnich cen
vychazi 3 maximalnich cen stanovenych ve vymérn ME & 01/2025 ze dne 21. listopadu 2024, kterym se vyddvi
sexnam 3boFi s regulovanymi cenami, ve néni pozdéjsich predpisi. 1 yse najemného v tomto vimeérn byla naposledy
valorizovdna ke dni 1. 1. 2022. Z tohoto diivodu jsou ceny stanovené poslednim vymérem 3 roku 2024 valorizovdany
prostiednictvim kumnlované Zapoctenych cenovych indexii za kompletni roky 2022—2024 a alikvitnim piisobem
za rok 2025. Cenové indexy json prevzaty 3 evidence Ceského statistického iiradu — klasifikace ECOICOP, oddil
WINdjemné 2 bytu“. Tyto diléi cenové indexy poskytuji oproti inflaci, ¥j. agregdtni 3méné cenové hladiny, vyznamné
presnéisi vyjadient cenového vyvoje pro danou oblast regulace.

Jak mestsky soud rozebral v bodé 5. 1. oduvodnéni, pfezkoumava napadeny cenovy pfedpis
jako opatfeni obecné povahy. Jeho soucasti je odivodnéni (§ 173 odst. 1 zakona ¢. 500/2004 Sb.,
spravniho fadu), coz byl ostatné i pro zakonodarce zamysleny dasledek zmény formy cenovych
pfedpist (viz vyse citovani davodova zprava k zakonu ¢. 265/2024 Sb.). V odivodnéni je nutno
uvést duvody vyroku, podklady pro jeho vydani a uvahy, kterymi se spravni organ fidil
pii jejich hodnoceni a pfi vykladu pravnich pfedpisa (rozsudek NSS ze dne 16. 12. 2008,
¢j. 1 Ao 3/2008-136, ¢. 1795/2009 Sb. NSS, na ktery odkazuje i odpurce).

Obecné plati, Ze soud by mél byt pfi hodnoceni odbornych tvah odpurce a jejich pfiméfenosti
zdrzenlivy. V tvahu totiz muze pfipadat vice zptsobu upravy, z nichz vSechny tak ¢i onak vyhovuji
zakonnym pozadavkim, Jestlize odplirce v takovém pifipadé volbu feSeni logicky konzistentné
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odiivodni, pak by se soud mél s podanym vysvétlenim spokojit, nebot’” neni jeho tkolem hledat
jediné idealni feseni, ale branit vefejna subjektivni prava jednotlivce pfed excesy a nedodrzenim
zakonnych mantinelt (napf. rozsudky NSS ze dne 29. 3. 2011, ¢j. 6 Ao 7/2010-73, bod 26, a ze dne
31. 8. 2011, ¢. 1 Ao 4/2011-42, bod 32). Nen{ ani dkolem soudu, aby svou laickou tvahou
nahrazoval odbornou uvahu k tomu povolaného organu (rozsudek NSS ze dne 20. 12. 2017,
¢j. 6 As 288/2016-146, ¢. 3696/2018 Sb. NSS, bod 28). Soud vzdy postihne ty ptipady, v nichz by
piijaté opatfeni bylo projevem zjevné libovile ¢i §lo o pfipad diskriminace, v ostatnich bodech jsou
vsak namist¢ ohledy na celkovy kontext té které véci a urcita zdrzenlivost v soudnich zasazich (jiz
citovany rozsudek NSS ¢j. 6 Ao 7/2010, bod 20).

Aby vsak mohl soud zvolené feseni (zdrzenlivé) prezkoumat (zejména co do pfiméfenosti), musi
mit z ¢eho vyjit — tedy zvolené feseni musi byt odivodnéno. Pozadavky na pfezkoumatelnost
oduvodnéni opatfeni obecné povahy se NSS zabyval naptf. v rozsudku ze dne 13. 12. 2023,
¢. 1 As 211/2022-57, ¢. 4560/2024 Sb. NSS. Rozsudek se tykal specifické situace prezkumu
opatfeni obecné povahy zalozeném na utajovanych informacich, jeho obecnéjsi zaveéry vsak Ize uzit
1 na tuto véc. NSS vysel z toho, ze pfezkoumatelnost konkrétniho opatfeni obecné povahy je tieba
fesit vzdy piipad od pfipadu s ohledem na obsah pfezkoumavaného opatfeni a dalsi okolnosti dané
véci (bod 21). Prezkoumavané opatfeni obecné povahy ve véci 1 As 211/2022 stanovilo ochranné
pasmo leteckého pozemniho zafizeni — radiolokatoru (radaru) HruSovany podle zakona o civilnim
letectvi a vymezovalo dva sektory ochranného pasma, v nichz omezilo moznost zfizovat zafizeni
a stavby a provadét cinnosti podle konkrétnich podminek. NSS pfisveédcil odpurci, Zze rozsah
a podobu ochrannych pasem nelze oduvodnovat ,,vycerpavajicim zptisobem®, takové odavodnéni
vsak po odpurci soudy nepozadovaly. Nepfezkoumatelnost opatfeni neplynula z toho, Ze by nebylo
oduvodnéno dostatecné podrobné, ale z toho, Ze rozsah a podoba stanovenych omezeni nebyly
oduvodnény vibec. Z odtvodnéni opatfeni, ani z dokumentace zalozené ve spravnim spise
nevyplyvalo konkrétni odavodnéni pfijatych omezeni v dané podobé a rozsahu (bod 16). Omezeni
je tfeba zdtvodnit tak, aby bylo zfejmé, pro€ bylo nezbytné pfijmout je v daném rozsahu
a podobé (bod 17).

I pfi védomi zasady zdrzenlivosti méstsky soud konstatuje, ze se odpurci nepodafilo
pfezkoumatelné oduvodnit konkrétni zptisob, jakym urcil maximalni vysi cen konkrétni obce
¢i jejich kategorie, podle ¢eho zvolil déleni zrovna do téchto skupin a jak nastavil konkrétni cenu.
Oduvodnéni obsahuje jen konstatovani, Zze odpurce vysel z maximalnich cen stanovenych
v pfedchozim ve vyméru MF ¢. 01/2025 ze dne 21. listopadu 2024, a ze tyto ceny valorizoval
podle evidence Ceského statistického tfadu — klasifikace ECOICOP, oddil ,,Najemné z bytu®.
To vsak nestaci v situaci, v niz je cenovy vymer vydavan jako opatfeni obecné povahy.

Z oduvodnéni cenového vymeéru (ani ze spravniho spisu odpurce, ktery obsahuje jen
pfezkoumavany cenovy vymeér, jeho publikaci v cenovém véstntku a oznameni odpurce
o zvefejnéni cenového vyméru v cenovém véstnfku) neni vibec zfejmé, proc¢ odpurce zvolil
omezeni cen vtomto rozsahu a v této podobé. Odkaz na pfedchozi vymér ¢. 01/2025 je
jako odtvodneéni aktudlnfho pfezkoumavaného vyméru naprosto nedostatecny. Stejné tak
nepostacuje vysvetleni podané v odpurcem v fizeni pfed soudem, Zze tato uprava vychazi
z nepfetrzité fady cenovych vymérd od devadesatych let. Jednak nedostatek oduavodnéni
pavodniho aktu nelze uspésné dohnat v fizeni o zalobé (citovany rozsudek 1 As 211/2022, bod
19). Jednak pfedchozi uprava stanovovala maximalni ceny formou podzikonnych pravnich
ptedpist, které se neoduvodnovaly. Z kontextu odavodnéni vyplyva, ze jednim z davoda cenové
regulace je dlouhodoby zajem na stabilit¢ majetkopravnich vztaht mezi smluvnimi subjekty. Zajem
na predvidatelnosti a stabilité vztaht a pravnfho prostfedi maze byt jednim z faktort, které mohou
mit na urceni ceny vliv. Nemuze vsak slouzit jako jediné vysvétleni pro pfevzeti Gpravy v drobnych
obmeénach uplatiiované od 90. let do upravy ve formé opatfeni obecné povahy v roce 2026.
Navrhovatelka ma pravdu také vtom, ze odpurce vodavodnéni cenového vyméru

Shodu s prvopisem potvrzuje 1.V.



63.

64.

65.

66.

67.

14 15 A 15/2026

nevysvetlil, pro¢ zvolil valorizaci pfevzatych cen podle uvedeného koeficientu — jen toto
konstatoval.

Nova uprava cenovych vyméra vyslovné pocita s tim, ze odpurce bude prubézné pracovat
s davody pro vydani cenového vyméru a pokud pominou ¢i se zméni, cenovy orgin vymeér
bezodkladné zrusi nebo zméni (§ 3 odst. 5 zakona o cenach ve znéni od 1. 1. 2025). Cenovy vymeér
ma byt tedy flexibilnim nastrojem, ktery se vztahuje k aktualni spolecenské, ekonomické a pravni
realité. Povinnosti odpurce je, aby pravée v jejim kontextu odavodnil, pro¢ bylo nezbytné pfijmout
omezeni cen ve zvoleném rozsahu a zvolené podob¢. Prezkoumavany cenovy vymeér vsak takové
uvahy neobsahuje. Soud nema jak posoudit, zda zvoleny kli¢ pro uceni maximalni ceny neni
projevem zjevné libovile a nen{ diskriminujici, soud nema na zakladé ¢eho hodnotit pfiméfenost
pfijatého omezeni.

Soud souhlasi s navrhovatelkou, ze pozadavky na prezkoumatelnost odavodnéni cenového vyméru
zesiluje také fakt, Ze pro proces vydani cenového vyméru se neuziji pravidla podle § 172 spravniho
fadu. Navrh cenového vyméru se pfedem nezvefejiuje a nepodavaji se k nému namitky
a pfipominky. Navrh se ani vefejné¢ neprojednava (§ 3 odst. 4 zakona o cenach ve znéni
od 1. 1. 2025). Tim je omezena mira, v jaké se do procesu vzniku cenovych vyméra mohou
zapojovat vlastnici dotcenych nemovitosti. Tim spiSe je proto tfeba trvat na tom, aby byla zvolena
uprava dostatecné odivodnéna. Soud nepominul, ze se napadeny cenovy vymér materialné blizi
spiSe pravnimu predpisu nez opatfeni obecné povahy, a to pro obecny predmét regulace. Jestlize
vsak zakonodarce stanovil cenovym vymérum formu opatfeni obecné povahy a jako takové je
ulozil spravnim soudim pfezkoumavat, musi soud cinit a uplatiovat pfitom naroky
na odavodnéni, které této formé odpovidaji, a to i s pfihlédnutim ke konkrétnimu kontextu véci.
Oduvodnéni nemusi byt vycerpavajici, musi v§ak obsahovat jasné Gvahy odpurce o tom, pro¢ bylo
nezbytné pfijmout konkrétni omezeni ve zvolené podobé¢ a rozsahu, jaky klic odpurce zvolil
pro urceni maximalnich cen a jak tato Gprava odpovida skutkovému a pravnimu stavu k okamziku
vydani vyméru. Bez takového oduvodnéni soud nemuze provést efektivni soudni prezkum
za ucelem ucinné ochrany navrhovatel¢inych vetfejnych subjektivnich prav.

Proto soud napadeny cenovy vymér zrusil pro nepfezkoumatelnost.
6. Zavér a naklady fizeni

S ohledem na uvedené méstsky soud vyrokem I zrusil napadeny cenovy vymér postupem
podle § 101d odst. 2 véty prvni's. f.s.,a to ke dni 31. 10. 2026, nebot’ je nutno reflektovat slozitost
problematiky, kterd ma byt napadenym opatfenim upravena a s tim souvisejici potfebu dostate¢né
¢asové saturace pro vydani fadné odavodnéného cenového vyméru.

O nakladech fizeni soud rozhodl podle § 60 odst. 1 s. f.s. Navrhovatelka méla ve véci plny
uspech, proto ji nalezi nahrada davodné vynalozenych nakladd v fizeni pfed soudem proti
odpurci, ktery ve véci uspéch nemél. Celkova vyse nakladu ¢ini 23 405 K€ a je tvofena témito
castkami podle § 57 s. 1. s.:

— soudnim poplatkem za navrh ve vysi 5 000 K¢.

— odménou advokatovi za zastupovani v fizeni o navrhu za tfi Gkony pravni sluzby (pfevzeti
a pfiprava zastoupeni, navrh, ucast na jednani pfed soudem). Odména podle vyhlasky
¢. 177/1996 Sb., advokatniho tarifu ¢ini 3 x 4 620 K¢ [§ 7 bod 5; § 9 odst. 5; § 11 odst. 1
pism. a), d) a g) advokatniho tarifu]. Ke kazdému ze tif tkonu pravni sluzby je tfeba
piipocist 450 K¢ pausalni ndhrady hotovych vydaji podle § 13 odst. 4 advokatniho tarifu.
To dohromady ¢ini 15 210 K¢.

— castkou DPH ve vysi 21 % z poctené odmeény a pausalnich nahrad (15 210 K¢), kterou je
advokat coby platce DPH povinen odvést; ta ¢ini 3 195 K& (po zaokrouhleni na celé koruny
nahoru podle § 146 odst. 1 danového fadu).

Shodu s prvopisem potvrzuje 1.V.
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Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti 1ze podat kasacni stiznost ve lhaté dvou tydnt ode dne jeho doruceni.
Kasac¢ni stiznost se podava ve dvou vyhotovenich u Nejvyssitho spravniho soudu, se sidlem
Moravské namésti 6, Brno. O kasaéni stiznosti rozhoduje Nejvyssi spravni soud.

Kasacni stiznost lze podat pouze z divodu uvedenych v § 103 odst. 1 s. f. s. a kromé obecnych
nalezitosti podani musi obsahovat oznaceni rozhodnuti, proti némuz smétuje, v jakém rozsahu a z
jakych duvodu jej stézovatel napada, a idaj o tom, kdy mu bylo rozhodnuti doruceno.

V fizeni o kasacni stiznosti musi byt stézovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li stézovatel,
jeho zaméstnanec nebo clen, ktery za néj jedna nebo jej zastupuje, vysokoskolské pravnické
vzdélani, které je podle zvlastnich zakont vyzadovano pro vykon advokacie.

Soudni poplatek za kasacni stiznost vybira Nejvyssi spravni soud. Variabilni symbol pro zaplaceni
soudniho poplatku na acet Nejvyssiho spravniho soudu Ize ziskat na jeho internetovych strankach:
www.nssoud.cz.

Praha 26. kvétna 2026

Mgr. Véra Jachurova v.r.
soudkyn¢

Shodu s prvopisem potvrzuje 1.V.
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