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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senatu slozeném z predsedkyné Jitky Zavrelové a soudct
Jana Kratochvila a Tomase Foltase, v pravni véci zalobkyné: HS LINE, s.r.o., se sidlem
Karlovarska 147/22, Cheb, zastoupena Mgr. Liborem Duskem, advokatem se sidlem
K Nemocnici 2375/2a, Cheb, proti Zalovanému: Odvolaci finanéni feditelstvi, se sidlem
Masarykova 427/31, Brno, proti rozhodnuti zalovaného ze dne 20.11.2024,
¢j. 35437/24/5100-00460-804325, o kasac¢ni stiznosti zalobkyné proti rozsudku Krajského
soudu v Plzni ze dne 26. 8. 2025, ¢j. 57 Af 2/2025-86,

takto:
L Kasa¢ni stiznost se zamita.
II. Zalobkyné nema pravo na nahradu nakladt fizeni.
II. Zalovanému s e nahrada naklad@ fizeni nepfiznava.

Odtavodnéni:

I. Vymezeni véci

[1] Zastupitelstvo mésta Chebu podle § 12 zakona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych
véci, ve znéni od 1. 1. 2024 do 31. 12. 2024 (dale ,zakon o dani z nemovitych véci®), vydalo
25.9.2023 sudinnosti od 1.1.2024 obecné zavaznou vyhlasku ¢.7/2023 o stanoveni
koeficientl pro vypocet dané z nemovitych véci (dale ,obecné zavazna vyhlaska®) pro rok
2024. V ni stanovilo pro vSechny nemovité véci na zemi celého mésta, vyjma uvedenych
lokalit, mistni koeficient, jimz se nasobi sazba dané z nemovitych véci (dale ,koeficient), ve
vysi 2,0. V lokalité Prumyslového parku Podhrad Jih, Gzemi Svaty Ktiz, Pramyslovy park
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u hrbitova, prumyslové uzemi naproti Prumyslovému parku Cheb I(dale souhrnné
ookalita 1%) byl stanoven koeficient 3,0. Vlokalit¢ Prumyslového parku Cheb
I a Pramyslového parku Cheb II (dale souhrnné ,lokalita 2“) byl stanoven koeficient 4,0.
Jednotlivé lokality byly vymezeny pomoci parcelnich cisel. Nemovitosti zalobkyné byly
zahrnuty v lokalité 2, tj. s koeficientem 4,0.

[2]  Financni Grad pro Karlovarsky kraj (dale ,spravce dané®) vydal 22. 4. 2024 platebni
vymér ¢&j. 295711/24/2403-00460-402155 (dale ,platebni vymeér®), kterym zalobkyni podle
obecné zavazné vyhlasky vyméril dan z nemovitych véci za rok 2024 v celkové vysi
610 454 K¢. Proti tomuto rozhodnuti podala zalobkyné odvolani. Namitla, ze v lokalité 1
ana Gzemi Svédského vrchu, pro které byl stanoven nejniz$i koeficient, sidli jeji
konkurenéni spolenosti, které byly obecné zavaznou vyhlaskou neodavodnéné
zvihodnény. Zalovany, s odtvodnénim, e neni oprivnén se zabyvat zakonnosti obecné
zavazné vyhlasky, v zahlavi uvedenym rozhodnutim odvolani zamitl a platebni vymér
potvrdil.

II. Rozsudek krajského soudu

[3]  Proti rozhodnuti zalovaného podala zalobkyné zalobu, kterou Krajsky soud v Plzni
v zahlavi uvedenym rozsudkem zamitl.

[4]  Krajsky soud vychazel ztzv. Ctyrkrokového testu prezkumu obecné zavaznych
vyhlasek, pricemz vychazel predevsim znalezu Ustavniho soudu z 18.7.2023,
sp. zn. P1. US 24/23, ¢. 238/2023 Sb. (dale ,nalez Repov®). Podle tohoto nalezu soud pri
4 v 4 4 v Ve 4 VvV
posouzeni trettho kroku zkouma, zda obec flagrantné nezneuzila zakonem svéfenou
pravomoc a pusobnost pri prijimani obecné zavazné vyhlasky. Zaméruje se na to, jestli a)
Ve 4 v 4 4 /v % / 4 4

obec prijetim obecné zavazné vyhlasky nesledovala Gcel, ktery nebyl zakonem aprobovan;
b) neopomenula relevantni Gvahy pfi jejim ptfijimani; ¢ ¢) naopak neptihlizela
k nerelevantnim uvaham. Soud by také mél posoudit vsechny individualni okolnosti pripadu
vcetné toho, zda obec zatazenim nékteré nemovitosti do textu vyhlasky nejednala libovolné
¢1 diskriminaéné (body 41 a 65 nalezu Repov). Pti prezkumu danovych predpist jsou soudy
zdrzenlivéjsi, coz plati 1 pro prezkum koeficientu pro stanoveni dané z nemovitych véci.

[5]  Nasledné krajsky soud shrnul, Ze obec pti prijeti obecné zavazné vyhlasky vychazela
ze skutecnosti, ze lokality se zvySenym koeficientem vyzaduji zvysené vydaje mésta,
s to na: a) zajisténi Uklidu a 4drzby komunikaci vzhledem k jejich zvysenému zatizeni
dopravou snizujici jejich Zivotnost; a b) na méstskou hromadnou dopravu, vefejné osvétlent,
v 4 4 4 v M /. . o M v /7 v/ /v /
potlacovani socialné patologickych jevt, provoz kanaliza¢niho fadu na odvod srazkovych
vod a s tim souvisejicich retenc¢nich nadrzi. V lokalité 1 byl pfijat nizsi koeficient, nebot v ni
doslo ze strany soukromych subjektd k investicim do revitalizace brownfieldd, ktera nebyla
ke dni zpracovani obecné zdvazné vyhlasky dokoncdena a neumoziovala tak vlastnikim
e/ v 7/ \4 4 i 4 4 . / / 4 Vv Vv
nemovitych véci dosazeni optimalniho ekonomického vynosu. Zaroven zde doslo
k omezeni dopravy v dusledku vystavby okruzni kfizovatky v dobé od 18.4.2023 do
13. 6.2024. K lokalité Svédského vrchu mésto uvedlo, Ze tamni zvySeni negativnich
externalit nastalo az koncem roku 2023 a z toho dvodu nemohlo byt promitnuto do obecné
zavazné vyhlasky. Oblast je navic soucasti intravilanu mésta, a nikoliv primyslovou zénou.
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[6]  Krajsky soud se, pro Glely posouzeni zalobni namitky poruseni rovného zachazeni
a zakazu diskriminace, zabyval otazkou, zda zalobkyni oznacené konkurencni spolecnosti
provozujici rovné? nakladni dopravu [dvé v lokalité Svédského vrchu s koeficientem 2,0)
a jedna v lokalité 1 s koeficientem 3,0)] predstavuji srovnatelné pripady. Dospél k zavéru, ze
pro posouzeni srovnatelnosti bylo nezbytné porovnat veskera kritéria stanovena méstem
pro urceni koeficientu. Jelikoz zalobkyné aplikaci jinych kritérii nezpochybnila, krajsky
soud pro posouzeni zaloby zadna jina kritéria nepovazoval za relevantni. Krajsky soud
shledal zalobu jako neduvodnou, jelikoz zalobni argumentace sméfovala mimo relevantni
skutednosti, které by byly s to zalozit pochybnosti o diskriminaci zalobkyné. Krajsky soud
uvedl, Ze zalobkyné nezpochybriovala nespravnost zatazeni nemovitosti do pramyslovych
celka. Namitala pouze nespravnost srovnani jednotlivych nemovitosti; pouze tuto otazku
proto krajsky soud dale posuzoval.

[71 Ve vztahu ke konkurenénim subjektiim v lokalité Svédského vrchu krajsky soud
uvedl, ze mésto racionalné objasnilo duvody, pro néz tyto nemovitosti zvySenym
koeficientem nezatizilo. Konkrétné uvedlo, ze jde o Gizemi mimo prumyslové parky a zony
a ze obecné zavazna vyhlaska cilila na primyslové zény bez rozdilu ¢innosti, kterou v nich
jednotlivé spolecnosti realizuji, coz odivodnilo jejich negativaimi dopady. Ackoli je toto
zdvodnéni dle krajského soudu obecné, obstoji, nebot je obecné znamo, ze obyvatelé zijici
v blizkosti pramyslovych arealt byvaji vystaveni nadmérnému zatizeni hlukem, vibracemi,
prasnosti a emisemi, coz jednak negativné pusobi najejich zdravi ajednak zpuasobuje
poskozent jejich domu, jakoz i verejné infrastruktury (vozovek a chodnikl). Zvysenou zatéz
predstavuje rovnéz kazdodenni dojizdéni zaméstnanca téchto areald, které klade vysoké
naroky na technickou infrastrukturu obce. Navic je Cast mésta tvofena méstskou
pamatkovou rezervaci a dotCené lokality se nachazeji v ochranném pasmu prirodnich
léCivych zdroju lazenského mista FrantiSkovy Lazné, tudiz jde o Gzemi zasluhujici zvlast
intenzivni ochranu. Pokud tedy mésto vyhodnotilo, Ze podstatnou pfi¢inou uvedenych
negativnich dopadu jsou prumysloveé arealy nachazejici se na okraji jeho zemi, nejde podle
krajského soudu o zavér zjevné neduvodny. Krajsky soud dale zopakoval, ze lokalitu
Svédsky vrch mésto do tizemi se zvydenym koeficientem neza¥adilo, protoZe neni soulsti
zadné prumyslové zony aje soucasti intravilanu mésta. Mésto rovnéz uvedlo, ze tamni
dopravci nepusobi obdobné zatizeni nakladni dopravou, jako by tomu bylo v pfipadé jejich
situovani v pramyslové z6né; intenzita dopravy totiz nedosahuje intenzity srovnatelné
s prumyslovymi parky na okraji mésta. Krajsky soud uzavrel, ze zalobkyné tento divod
nezpochybnila, a proto nelze konkurenty ze Svédského vrchu povaZovat za srovnatelné

ptipady.

[8] U spolecnosti sidlici v lokalité 1 krajsky soud uvedl, ze nebylo sporu o tom, ze jeji
nemovitosti jsou stejné jako nemovitosti zalobkyné soudasti prumyslovych parkt na Gzemi
mésta. Mésto vSak dostatecné vysvétlilo, pro¢ lokalitu 1 v souladu s nastavenymi kritérii
zaradilo do oblasti s koeficientem 3,0. Konkrétné poukazalo na omezeni dopravy z davodu
vystavby okruzni ktizovatky, ¢imz dle krajského soudu logicky doslo ke snizeni miry zatéze
komunikaci a dalSich negativnich externalit souvisejicich s dopravou. Proti témto zavérum
zalobkyné v zalobé vibec nebrojila. Krajsky soud postradal jakékoli konkrétni udaje
v zalobnim tvrzeni, ze ,vystavba okruzni ktizovatky zatézovala téz nékteré vozy
alobkyn&“. Zalobni tvrzeni o dopravnim omezeni, které nastalo a? po vydani obecné
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zavazné vyhlasky (v Prazské ulici od dubna 2024), nemohlo byt bez dalstho dtvodem jeji
nezakonnosti vzhledem k ¢asovému ukotveni dopravaiho omezeni.

[91  Krajsky soud dale uvedl, ze zalobkyné netvrdila nic konkrétniho k tomu, zda a v jaké
7V . . o ’ Sz / LV VV_ e/
mife ona sama idopravci pusobici na Svédském vrchu a v lokalité 1 zatézuji provozem
4 4 Ve 4 v 4 i .. / o 4 i ./ v
nakladni dopravy zivotni prostredi a komunikace, ani jakym zptsobem timto vznikaji méstu
naklady na (klid a Gdrzbu. Nezpochybnila ani kritérium vydaji mésta na komunalni sluzby
/ v v . /4 v 4 v v o 4 v 4 v 4 4 M i M
(4drzba verejné zelené, dopravni obsluznost, vetrejné osvétleni, potlacovani kriminality
apod.). Dle krajského soudu zalobkyné netvrdila zadné konkrétni skute¢nosti, na jejichz
4 v v c i M M 4 4 / o 4
zakladé by bylo mozno porovnat jeji situaci se situaci namitanych konkurentl. Neprokazala
tedy, ze se nachazi ve srovnatelné situaci s konkurenénimi spolecnostmi. Krajsky soud
konstatoval, ze k zavéru o srovnatelnosti nepostatuje pouha skutecnost, ze vsechny
4 / v M M */ Ve / 4 v 4 J M 4 4
porovnavané spolecnosti disponuji zivnostenskym opravnénim ke shodné ¢innosti (nakladni
dopravé). V mistni ptsobnosti obecné zavazné vyhlasky mohou podnikat ve stejném oboru
ruzné subjekty, aniz budou pivodci srovnatelné zatéze sdileného prostoru a srovnatelné
odcerpavat komunalni sluzby.

[10] Tvrzeni zalobkyné, ze konkurenéni spolecnosti ze Svédského vrchu alokality 1
zatézuji identicke verejné dopravni komunikace jako zalobkyné, krajsky soud jednak oznacil
V/1°V /4 M \4 4 v 4 v / M 4 i M /7.
za prili§ obecna a jednak uvedl, ze podle umisténi dotcenych nemovitosti se to ani nejevi jako
v / o M v /. VV M 4 M M / o o /
ztejmé. Zduraznil, ze zatéz komunikaci nebyla jedinym divodem regulace prumyslovych

o v 4 / /v v v v v _ 7/ v M
parkt v obecné zavazné vyhlasce. Poukaz zalobkyné na to, ze konkurencni spolecnosti ze
Svédskeho vrchu a lokality 1 lezi u stejnych paternich komunikaci a ve stejné vzdalenosti od
obou meéstskych obchvatt jako zalobkyné, dle krajského soudu nepredstavuje konkrétni
(uréité) skutkové tvrzeni, ohledné kterého by soud mohl pfijmout skutkova zjisténi.
Zalobkyné ani nevysvétlila, pro¢ by vzdalenost od paternich komunikaci, centra mésta
a obou meéstskych obchvatti méla mit vliv na kritéria koeficientu stanovena meéstem pri
prijeti obecné zavazné vyhlasky, resp. jaky konkrétni vliv by to mél byt. Neslo totiz
o kritérium, které bylo pti prijeti obecné zavazné vyhlasky méstem aplikovano. Za prilis
obecné krajsky soud oznacil jak tvrzeni, ze konkurencni spolecnosti v lokalité Svedského
vrchu pusobi u totozné infrastruktury a generuji obdobny typ dopravni zatéze, tak 1 tvrzenti,
ze spise nez dlouholeti provozovatelé autodopravy mohou méstské komunikace vyznamnéji
zatézovat ,nove“ podnikatelskeé subjekty na Primyslovém parku I¢i obchodni fetézce
v centru mésta nebo velké primyslové arealy v nové primyslové z6né. Nadto, ani dopravni
zatéz nebyla jedinym kritériem pro stanoveni koeficientu.

[11] Krajsky soud uzavtel, ze jelikoz zalobkyné neprokazala srovnatelné postaveni
s konkurenénimi spole¢nostmi, nemohl dospét k zavéru o jeji diskriminaci ¢ nerovném
zachazeni s ni. Mésto poskytlo racionalni divody, pro¢ stanovilo vyssi koeficient pro

o 4 v v / IV / Vv / . . o v 4 v
prumyslové parky a pro¢ nékterym snizilo zvyseny koeficient. Soud toto zduvodnéni mésta
akceptoval, éimz rovnéz vyloucil namitanou libovili mésta pti pfijimani obecné zavazné
vyhlasky.
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ITI. Obsah kasaéni stiznosti a vyjadteni Zalovaného
III.A Kasacni stiznost

[12] Zalobkyné (dile ,stéZovatelka®) podala proti rozsudku krajského soudu kasaéni
stiznost. Navrhla, aby Nejvyssi spravni soud zrusil napadeny rozsudek avéc vratil
krajskému soudu k dalsimu fizeni.

[13] Napadeny rozsudek povazuje za neprezkoumatelny, nebof se krajsky soud
nevyporadal s jejimi podstatnymi zalobnimi namitkami. Konkrétné namitla, ze krajsky soud
vbodu 32 [pozn. NSS: spravné jde obod 35] mylné uvedl, ze stézovatelka netvrdila
nespravné zarazeni svych nemovitosti do sporné prumyslové lokality. To je ale v rozporu
jak s obsahem zaloby, tak s argumentaci uplatnénou v prabéhu fizeni. Stézovatelka totiz od
pocatku brojila proti nespravnému prifazeni svych nemovitosti k nové pruimyslové zoné.
K tomu poukazala na bod 3 na str. 15 zaloby, kde uvedla, ze oproti jinym obfim arealdm
vnové prumyslové zoné stézovatelka pravdépodobné nijak nezpisobuje méstem
akcentované negativni externality. Napadeny rozsudek je proto vnitfné rozporny a postrada
logickou strukturu, coz znemoznuje posouzeni jeho zakonnosti.

[14] Krajskému soudu dale vytyka, ze nekriticky prevzal dodate¢nou argumentaci mésta
Cheb, zejména oznaleni vymezenych dzemi jako ,Lokalita 1“ a ,Lokalita 2“. Takto
doplnéné oduvodnéni navic nebylo v souladu s obsahem obecné zavazné vyhlasky. Namitla
téz, ze krajsky soud odmitl provést ji navrzené dukazy.

[15] Dale namitla nezakonnost napadeného rozsudku spodivajici v tom, ze krajsky soud
restriktivné vylozil a prepjaté aplikoval ctyrkrokovy test prezkumu obecné zavazné
vyhlagky. Stézovatelka namitla, Zze rozdéleni nemovitosti do zon s odlisSnymi koeficienty
bylo provedeno nahodile podle geografické blizkosti, a to jednotlivé na zakladé parcelnich
Cisel a katastralnich dzemi, nikoli jako Gzemi jasné vymezenych primyslovych arealt.
Zaroven od pocatku tvrdi, ze jeji nemovitosti tvori soucast historicky vzniklé prumyslové
oblasti astejné jako jeji podnikani maji zcela odlisny charakter a historii nez nova
prumyslova zoéna. Ptifazeni jejtho primyslového provozu ajejich nemovitosti k nové
prumyslové z6né pouze sohledem na geografickou blizkost proto povazuje za
neopodstatnéné, a tedy nespravne.

[16] Rozsudek krajského soudu povazuje za nezakonny také v dusledku nespravného
vykladu rozlozeni dukazniho bremene pfi prezkumu zakonnosti obecné zavazné vyhlasky.
Pozadavek krajského soudu, aby stézovatelka vyvratila veskera méstem uplatnéna kritéria,
byl nepfiméreny. Krajsky soud nezohlednil vyvoj dodatecného odtivodnéni ze strany mésta
ani skutecnost, ze stézovatelka na nové uvadéné duvody reagovala a usilovala o jejich

v 4 v i Ve M / Vev/ 4 i M / i i / i
zpochybnéni. Soustredila se pfitom na nejvyraznéjsi rozdily mezi stejnymi podnikatelskymi
subjekty ve fakticky stejné prumyslove lokalité. Rovnéz se jednozna¢né vymezovala proti
celkovému pristupu mésta tim, ze vyjadrila nesouhlas se vSemi kritérii a navrhovala, aby
krajsky soud, bude-li povazovat za potfebné, doplnil dokazovani stran neexistence

/ M 4 i / v M / o v

tvrzenych negativnich externalit. Svym postupem se vsak krajsky soud bezduvodné vyhnul
posouzeni tvrzené diskriminace ve vztahu ke konkrétnim spole¢nostem a v koneéném
dusledku odeprel vécny prezkum proporcionality zasahu do prav stézovatelky.
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I11.B Vyjadieni Zalovaného

[17] Zalovany navrhl zamitnuti kasaéni stiZnosti. Napadeny rozsudek povaZuje
za prezkoumatelny a zakonny, jelikoz krajsky soud postupoval pii aplikaci ¢tytkrokového
testu v souladu s judikaturou

[18] Pro ulely tretiho kroku dle zalovaného stézovatelka nepredlozila zadné skutecnosti
svéddici o tom, ze mésto pouzilo svou pravomoc k jinému nez zakonem zamyslenému uéelu.
Obsah obecné zavazné vyhlasky neni ani zjevné nerozumny. Stézovatelka své tvrzeni
o yrestriktivnim vykladu“ zaklada na predstavé, ze krajsky soud mél zkoumat vécnou
Ve VvV v 4 4 /v 4 / vV
primérenost adopady obecné zavazné vyhlasky do sféry samotné stézovatelky.
Proporcionalita koeficientu v$ak neni kritériem prezkumu v individualnim danovém ftizeni.

[19] Kargumentaci stézovatelky o udajné nahodilosti zatizeni jejich nemovitosti dle
geografické blizkosti zalovany uvedl, Ze vymezeni zemi pomoci parcelnich Cisel je postup,
ktery zakon vyslovné umoznuje. Za problematické zalovany nepovazuje ani to, ze krajsky
soud pfi posouzeni zakonnosti obecné zavazné vyhlasky vysSel téz z vysvétleni mésta.
Dodate¢né objasnéni, zjakych urbanistickych a funkénich vah vychazel navrh obecné
zavazné vyhlasky, neni nezakonné a nijak nezasahuje do jeji platnosti ani G¢innosti. Smyslem
takového vysvétleni neni nahrazovat vali zastupitelstva, ale pouze popsat divody, které byly
pro obec relevantni. Podstatné je, ze obecné zavazna vyhlaska sama vymezuje Gzemi jasné
a urité a je zcela zfejmé, na které pozemky dopada. Tvrzeni stézovatelky, ze jeji pozemky
maji jiny charakter nebo historii nez pozemky v okoli, neni pravné vyznamne. Koeficient
se uplatnuje vi¢i nemovitym vécem, nikoli vici typu podnikani ¢isubjektivnim
ekonomickym charakteristikam poplatniku. Stézovatelkou namitana libovile mésta byla
vyvracena racionalnim odivodnénim a mésto zvolenym reSenim efektivné zohlednilo
nerovné zatizeni spolecného prostoru asdilené infrastruktury asledovalo zakonem
aprobovany cel.

[20] Dale zalovany uvedl, ze zavéry napadeného rozsudku nepovazuje za vnitfné
/ . / V" / o v v /

rozporné. Krajsky soud postupoval v souladu se zavéry nalezu Repov. Dostatecné se zabyval
tim, zda obec vymezila jednotliva Gzemi urlitym a predvidatelnym zpusobem a zda
pozemky stézovatelky do tohoto Gizemniho celku spadaji. Stézovatelka nepredlozila zadné

/' V: 1o / vV oqV: Vo ey . v
tvrzeni ¢1 dukaz, ktery by svédcil o tom, ze jeji pozemky byly zahrnuty omylem, libovolné
nebo diskriminacné, pripadné ze jiné pozemky mély byt do stejného tzemniho celku
zahrnuty, ale nebyly. Odlisnosti, které stézovatelka zddrazniovala, nejsou z hlediska § 12
zakona o dani z nemovitych véci rozhodné.

[21] Podle zalovaného krajsky soud neuvedl, Ze stézovatelka by mohla byt Gspésna
jen pokud vyvrati vSechna méstem stanovena a uzita kritéria. Toliko poukazal na to, Ze pro
zavér o srovnatelnosti s jinymi subjekty zatizenymi nizsim koeficientem je nezbytné, aby
stézovatelka sva tvrzeni podlozila ve vztahu ke vSem relevantnim kritériim, v nichZz mésto
shledalo odlisnost.

[22] Dodateéné odtivodnéni obecné zavazné vyhlasky dle Zalovaného neptedstavuje
nezakonny postup mésta ani krajského soudu. Krajsky soud proto spravné posuzoval, zda
stézovatelka unesla bfemeno tvrzeni a dikazni btemeno ohledné chybného zatazeni jejich
pozemkd, a dospél ke spravnému zavéru, ze se tak nestalo.
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[23] Krajsky soud nepochybil tim, Ze nehodnotil tvrzeni stézovatelky uvedena az
v replice, ktera predstavovala nova fakta tykajici se povahy jeji dopravy, po¢tu zaméstnancuy,
miry prasnosti ¢i hluku. Neslo totiz o rozvinuti zalobnich tvrzeni, a proto k nim nebylo
mozné prihlizet. Anidukazni navrhy smétujici k prokazovani opozdéné tvrzenych
negativnich externalit prasnosti a hluénosti nemohl krajsky soud provést. Stézovatelka
predlozila tyto informace jako priklad obecnych externalit typickych pro velké logistické
a skladovaci komplexy, nikoli jako nové pravni skutecnosti, které by ménily obsah
vyhlasky.

IV. Posouzeni Nejvys$sim spravnim soudem
[24] Kasacni stiznost neni ddvodna.

[25] Podstatou nyni projednavané véci je to, ze mésto Cheb pro zdarlovaci obdobi
kalendarniho roku 2024 (§ 12¢ zdkona o dani z nemovitych véci) obecné zavaznou
IV ’ / ’ . VI
vyhlaskou podle § 12 odst. 1 pism. b) uvedeného zakona stanovilo pro nemovité véci na
o / v/ / / 4 o / . . 4 v v/ M /. 4 4
ruznych Castech svého Uzemi ruzné koeficienty. Konkrétné na c¢asti Gzemi, kam spada
1 Svédsky vrch, ve vysi 2,0, na Casti Gzemi, kam spada i lokalita 1 ve vysi 3,0 a na ¢asti zemi,

kam spadaji nékteré pozemky stézovatelky, tj. lokalita 2, ve vysi 4,0.

[26] Nejvyssi spravni soud predné poukazuje na skuteCnost, ze v podstaté shodnym
pripadem, a to jak skutkové, tak predevsim pravné, se zabyval v nedavném rozsudku ze
14. 8. 2026, ¢j. 7 Afs 232/2025-41. V uvedené véci slo o stejnou obecné zavaznou vyhlasku
mésta Cheb (tj. na rok 2024), priemz zalobkyni a stézovatelkou byla spolecnost sousedici
s nynéj$i stézovatelkou, a tedy rovnéz v ramci lokality 2 zatizena koeficientem 4,0. Jak
tehdejsi, tak nynéjsi stézovatelku zastupoval (zastupuje) v soudnich fizenich stejny zastupce,
procez obé zaloby av podstatnych rysech iobé kasani stiznosti byly v zasadé shodne.
Nejvyssi spravni soud neshledal divod pro odlisné posouzeni nyni projednavané véci,
a proto z uvah a zavéra rozsudku ¢&j. 7 Afs 232/2025-41 dale vychazi, a v podrobnostech na
né¢j odkazuje.

IV.A Namitky neprezkoumatelnosti rozsudku krajského soudu

[27]  Nejvyssi spravni soud se nejprve zabyval namitanou nepfezkoumatelnosti rozsudku
krajského soudu. O tom si ostatné musi udinit usudek ibez uplatnéné namitky (§ 109
odst. 4 s. . s.).

[28] Podle ustalené judikatury Nejvyssiho spravniho soudu musi byt neprezkoumatelnost
pro nedostatek divodd vykladana ve svém skute¢ném smyslu, tj.jako nemoznost
prezkoumat urdité rozhodnuti pro nemoznost zjistit v ném jeho obsah nebo duvody, pro
které bylo vydano (usneseni rozsireného senatu NSS z 19. 2. 2008, ¢&j. 7 Afs 212/2006-74).
Zruseni rozsudku krajskych soudd (méstského soudu) pro neprezkoumatelnost pripada
v tvahu pouze tehdy, neni-li z odivodnéni rozhodnuti vibec patrno, jak soud hodnotil
podstatné duvody ¢i skuteénosti uplatnéné v ramci zalobnich (navrhovych) bodt. Naopak
nelze povazovat za neprezkoumatelné takové rozhodnuti krajského (méstského) soudu,
z jehoz odavodnéni lze (byt izohlednénim celkového kontextu duvodia uvedenych
v odtivodnéni) seznat, jaky nazor krajsky (méstsky) soud zaujal vici dalezitym skutkovym
a pravaim otazkam podstatnym pro rozhodnuti projednavané véci (usneseni rozsifeného
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senatu NSS  z5.12.2017, ¢).2 As 196/2016-123, body 29-30). Neprezkoumatelnym
pro nesrozumitelnost je pak takové rozhodnuti, které postrada zakladni zakonné nalezitosti,
¢ jehoz vyrok je v rozporu s odivodnénim. V neposledni radé se mize jednat o takové
rozhodnuti, jehoz zavéry jsou v pfikréem rozporu se skutkovymi zjiSténimi,
nebo jehoz oduvodnéni je ve vztahu k vyroku nejednoznacné (rozsudky NSS z 4. 12. 2003,
¢j. 2 Azs 47/2003-130, ¢. 244/2004 Sb. NSS, z 15. 5. 2026, ¢j. 8 Afs 164/2025-40, bod 9).

[29] K tomu je nicméné treba dodat, Ze k ruseni rozhodnuti pro neprezkoumatelnost je
treba pristupovat obezietné. Neni totiz porusenim prava na spravedlivy proces, jestlize soud
nebuduje vlastni zavéry na podrobné oponentufe (a vyvraceni) jednotlivé vznesenych
namitek, jestlize proti nim stavi vlastni uceleny argumentacni systém, ktery logicky
a v pravu rozumneé vylozi tak, ze podpora spravnosti jejich zavéru je sama o sobé dostatecna
(nalez US z12.2. 2009, sp. zn. III. US 989/08, nebo rozsudek NSS ze 4.3.2015,
¢j. 8 Afs 71/2012-161). Soud pritom neni povinen zvlast vyporadat kazdy dil¢i podpurny
argument, jestlize jeho stanovisko k témto argumentim jednoznaéné vyplyva z celkovych
zavéru rozhodnuti; postadi, ze se vyporada s obsahem a smyslem zalobni argumentace a se
vSemi stézejnimi namitkami (rozsudek NSS ze 17. 4. 2026, &j. 22 Afs 257/2025-71, bod 16).

[30] Stézovatelka v kasacni stiznosti namitla, ze krajsky soud opomenul vyporadat jeji

/ 4 i / v v v vV M 4 / v 4
podstatné namitky, konkrétné mylné uvedl, Ze stézovatelka netvrdila nespravné zatazeni
svych nemovitosti do sporné prumyslové lokality.

[31] Nejvyssi spravni soud predné uvadi, ze stézovatelka (s vyse uvedenou vyjimkou, jiz
se soud vénuje dale) nekonkretizovala zadné ,podstatné namitky, jez podle ni krajsky soud
opomnél vyporadat. Ve stejné mife obecnosti
(rozsudek NSS ze 13.9. 2017, &j. 7 As 208/2017-20, bod 15, a dalsi tam citovana judikatura)
proto Nejvyssi spravai soud toliko konstatuje, ze krajsky soud se vyporadal se vSemi
stézejnimi zalobnimi namitkami. Konkrétné se zabyval tretim krokem testu prezkumu
obecné zavaznych vyhlasek, tedy otazkou, zda mésto Cheb nezneuzilo zakonem svérenou
pusobnost (body 25 az 50). V jeho ramci posuzoval zakonem aprobovany ucel prijaté Gpravy
a divody, které mésto vedly ke stanoveni zvySenych koeficienti (body 24, 42 a50),
vCetné tvrzenych negativnich externalit spojenych s primyslovymi lokalitami (zejména
body 30, 32, 38, 40 a 50). Zabyval se rovnéz principem rovnosti a zakazem diskriminace
(body 31, 35, 36 a48), konkrétnim srovnanim postaveni stézovatelky s jinymi
podnikatelskymi subjekty (body 38 az 45, 47 a 48) 1 namitkou, ze nékteré dopravné zatizené
komunikace jsou ve vlastnictvi Karlovarského kraje (bod 46). Krajsky soud rovnéz vyslovné
uvedl, pro¢ nepovazoval za rozhoduyjici individualni miru, v niz kazdy jednotlivy vlastnik
nemovitosti zptsobuje jednotlivé negativni externality (body 29, 32, 34 a 38). Krajsky soud
se tak s podstatnymi zalobnimi body (argumentaci) stézovatelky radné a prezkoumatelné
vyporadal. Soucasné nelze ani tvrdit, ze odivodnéni napadeného rozsudku vykazuje vnitini
rozpory a nedostatek logické struktury.

[32] Z bodu 52 napadeného rozsudku plyne, ze podle krajského soudu stézovatelka vcas,
. v v . v/ /7 Vv / ) v ’ v Y . . .

tj. v zalobé, neuplatnila zadny zalobni bod, jimz by namitla, ze jeji nemovitosti nejsou
soucasti prumyslového parku (lokality 2), do néhoz byly obecné zavaznou vyhlaskou
zafazeny, protoze jsou soudasti staré prumyslové zony, jez ma zcela odliSny charakter.
V navaznosti na to vyhodnotil argumentaci stézovatelky vznesenou pfi jednani nikoli jako
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»pouhé® rozvinuti v¢as uplatnénych zalobnich bodt, nybrz jako zalobni body nové, a tedy
nepripustné uplatnéné az po uplynuti zalobni lhity (body 52 napadeného rozsudku).

[33] Stézovatelka uvedené zpochybnuje odkazem na bod 3 na str. 15 zaloby, kde uvedla,
Ze oproti jinym obtim arealim v nové primyslové z6né stézovatelka pravdépodobné nijak
nezpusobuje méstem akcentované negativni externality. To vsak podle Nejvyssiho
spravniho soudu nepredstavuje argumentaci, jiz by namitala, Ze jeji nemovitosti nejsou
(nemaji byt) soucasti pramyslového parku (lokality 2), jelikoz jsou soucasti staré primyslove
zony. Jinymi slovy, v zalobé netvrdila, ze by mélo byt rozliSovano mezi tzv. starou a novou
prumyslovou zénou, nebot kazda z nich ma jiny historicky vyvoj ajinou kvalitu. To
stézovatelka tvrdila az pfi jednani soudu. Z hlediska vymezeni zalobnich bodt (tj. rozsahu
soudniho prezkumu) jde o odlisnou argumentaci, jak vysvétlil jiz krajsky soud. Ten se proto
touto specifickou argumentaci nemusel zabyvat.

[34] Podle Nejvyssiho spravniho soudu napadeny rozsudek netrpi ani zadnou jinou vadou

neprezkoumatelnosti, af jiz pro nesrozumitelnost ¢i nedostatek davoda, jak ji vyklada

ustalena judikatura Nejvyssiho spravniho soudu. Z rozsudku krajského soudu je jasné

seznatelné, na zakladé kterych avah soud dospél ke svym zavérim, priCemz se neopomnél
W4 v/ \4 4 4 i / Vv

vyporadat s zadnou podstatnou zalobni namitkou (bod [31] vyse).

IV.B Némitky nezakonnosti rozsudku krajského soudu

[35] Nejvyssi spravni soud v rozsahu uplatnénych kasatnich namitek zkoumal, zda
krajsky soud spravné posoudil zakonnost obecné zavazné vyhlasky.

IV.B.1 Obec miize vymezené lokality stanovit pomoct parcelnich isel

[36] V ramci prvni namitky se Nejvyssi spravai soud zabyval otazkou, zda obec byla
opravnéna vymezit zony s odlisnymi koeficienty podle parcelnich ¢isel, namisto jejich
stanoveni na zakladé vécné vymezenych tzemnich celku.

[37] Touto otizkou se zabyval Ustavni soud v nalezu Repov, kde v bodu 44 dovodil,
ze J[mloZnost obci zatiZit vyssim zdanénim jen urcité memowvitosti je rovnéZ naplnénim
sistavniho principu samosprdvy a subsidiarity politické moci (1. 8 Ustavy). Jsou to totiz privé
mistni samosprdavy, které — oproti ,,celostatnimu® normotviirci — mohou efektioné zajistit, aby
vyse zdanéni nemovitosti skutecné odpovidala negativnim externalitim, které jsou spojeny
s nemovitostmi v konkrétnim misté Ziti. Jinymi slovy, mozZnost do jisté miry individualizovat
vys1 dani z nemovitosti sleduje ncel efektioné zoblednit nerovné zatiZeni spolecného prostoru
a sdilené infrastruktury v obcich a méstech. Takovy cil mobou lépe naplnit privé zdstupci
mistnich samosprdv, kteri maji k mistnim pomérim blize“. Podstatou citovaného nalezu bylo
téz vyteseni otazky, zda lze pojem ,jednotliva Cast obce® ve smyslu § 12 zakona o dani
z nemovitych véci, ve znéni Ginném od 1. 1. 2021 do 31. 12. 2023 [pozn. NSS: tento pojem
byl soucasti téz znéni Géinného od 1. 1. 2024 do 31. 12. 2024, jez je rozhodné pro nyni
projednavanou véc], vykladat tak, ze zahrnuje i jednotlivé parcely, ¢i zda musi byt koeficient
vzdy vztazen k urditému Gzemnimu celku. Ustavni soud v bodu 50 a nasl. odmitl vyklad,
podle néhoz by bylo nutné uvedené ustanoveni aplikovat vylucné na ucelené casti obce. Tim
by totiz vys$i danové zatizeni mohla obec v konkrétnim pfipadé vztahnout ina danové
subjekty, které se na negativnich externalitach nijak nepodileji, a naopak by se ji zde
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nepodarilo zahrnout ty podnikatelske provozy, které se nachazeji mimo vymezenou oblast.
Proto naopak prijal zavér, ze prostrednictvim tohoto koeficientu lze upravit danové zatizeni
i ve vztahu k jednotlivé vymezenym nemovitostem, resp. parcelam.

[38] Na zakladé téchto zavért Nejvyssi spravni soud konstatuje, ze namitka stézovatelky
neni divodna. Obec byla opravnéna k pfijeti obecné zdvazné vyhlasky ve vztahu
k jednotlivym nemovitostem, jak ostatné krajsky soud rovnéz na zakladé zavéru nalezu
Repov dovodil v bodu 44 rozsudku.

IV.B.2 Obec miizZe rozdilnou vysi koeficientii dané z nemovitych véci obhdjit i v ramci soudniho
v/ /
rizent

[39] Nejvyssi spravai soud se dale zabyval namitkou dodate¢né doplnéné argumentace
obce. Touto argumentaci se podle stézovatelky obec snazila dodateéné vysvéetlit logiku

4 M M / o Vv Vev v v 4 4
vymezeni jednotlivych celki ve vyhlasce, pricemz toto vysvétleni podle ni
nekorespondovalo s jejim skutenym obsahem.

[40] V tomto ohledu je predné treba odlisit obecné zavaznou vyhlasku od opatteni obecné
povahy. U opatreni obecné povahy zakon ajudikatura kladou vyssi pozadavky na
oduvodnéni primo v tomto aktu a v procesu jeho pfijimani. V nynéjsi véci vsak byla pro
zdanovaci obdobi roku 2024 aplikovana obecné zavazna vyhlaska.

[41] Touto situaci se zabyval jiz Ustavni soud vnalezu US ze7.9.2011,
sp. zn. PL. US 56/10, & 293/2011 Sb., kde v zavéru bodu 40 dovodil, e Snlevyplyva-li diivod
vymezeni konkrétnich mist z okolnosti nebo povahy véci, tizi nakonec obec, jez obecné zavaznou
vyblaskn vydala, povinnost v ¥izeni pred soudem takové raciondlni a neutralni divody predest?it
a obbajit“. Tyto zavéry ve své judikature prevzal nasledné i Nejvyssi spravni soud (rozsudek
z 20. 1. 2016, ¢j. 1 As 297/2015-77, body 20 a nasl.). Kritéria, kterymi se obec pfi pfijimani
obecné zavazné vyhlasky ridila, by tedy idealné méla byt uvedena jiz v prilohovych
dokumentech k obecné zavaznym vyhlaskaim ve smyslu posledné uvedeného nalezu
Ustavniho soudu, lze nicméné akceptovat, i pokud je obec predestfe a% nasledné v soudnim
fizeni (rozsudky NSS z26.2.2021, ¢j.2 As325/2016-46, bod 53, z19.3.2021,
. 5 As 177/2016-161, bod 69, z 3. 3. 2022, ¢j. 2 As 18/2021-51, bod 29, a dalsi).

[42] Nejvyssi spravni soud v souladu s vyse citovanymi ustalenymi judikaturnimi zavery
uvadi, ze za vadu rizeni nelze povazovat situaci, v niz obec kritéria, jimiz se pfi prijeti obecné
4 4 /v v/ 1° Ve v/ \4 v/ 4 v 4 4 ..
zavazné vyhlasky fidila, podrobnéji vylozi az v fizeni pred spravnim soudem. Jakkoli je
zadouci, aby byla tato kritéria zachycena jiz v dvodové zpravé ¢i v dalSich podkladech pro

Vee 4 v ’ /4 Vv 4 v o v 7o/
prijeti obecné zavazné vyhlasky, neni vylouceno, aby obec odtvodnéni jejtho obsahu
i v /7 v/ 4 4 v . M v vV Vv v 4 \4
(regulace) doplnila az v soudnim ftizeni. Tento zavér je ovlivnén rovnéz skutecnosti, ze
v 4 4 v Vv M /7 / ’ 4 Vv . VeV bl 4
obecné zavazna vyhlaska predstavuje podzakonny pravni predpis, na néjz se, byt v omezené
mife ve smyslu nalezu Repov (bod 61), uplatni pozadavek obecnosti.

[43] V nynéjsi véci navic neslo o situaci, kdy by mésto Cheb dodatecné vytvotilo zcela
/. /v Vv Vv o 4 ) 4 4 4 i v/ Vv / 4 4
novy uclel vyhlasky. Jiz puvodni duvodova zprava azapis z prislusného zasedani
. ’V ’ . ’ ’ . ’ v . / ’
zastupitelstva pracovaly se zvySenymi naroky na Uklid a 4drzbu komunikaci, dopravni
zatézi, méstskou hromadnou dopravou, vefejnym osvétlenim, kanalizaci, reten¢nimi
nadrzemi a dal$imi dopady prumyslovych lokalit. Pozdéjsi sdéleni mésta Cheb pro Géely
odvolaciho fizeni, jak je reprodukovano v rozhodnuti zalovaného (bod 40) a v napadeném
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rozsudku (bod 29), ptivodné obecné formulované diavody dale rozvedlo a konkretizovalo
a soucasné podrobnéji vysvétlilo rozdilné stanoveni koeficientd 3,0 a 4,0 pro jednotlivé
lokality. Krajsky soud proto nepochybil, pokud k tomuto naslednému vysvétleni prihléedl.

IV.B.3 Prezkum obecné zavaznych vyblisek a jejich kritérii

[44] Stézejni otazkou v projednavané véci bylo, zda krajsky soud postupoval spravné
pti prezkumu obecné zavazné vyhlasky.

[45] Pro posouzeni véci samé je urcujici predevsim znéni § 12 zakona o dani z nemovitych
véci rozhodné pro zdanovaci obdobi roku 2024. V nynéjsi véci jde o incidentni posouzeni
obecné zavazné vyhlasky jako pravniho predpisu obce, ktery byl podkladem pro stanoveni
dané. Spravni soudy nejsou opravnény obecné zavaznou vyhlasku zrusit; mohou vsak podle
8. 95 odst. 1 Ustavy posoudit jeji soulad se zikonem av konkrétni véci ji p¥padné
neaplikovat. Soudni prezkum vsak neslouzi k hodnoceni, zda obec zvolila nejvhodnéjsi ¢i
ekonomicky optimalni nastaveni koeficientu, ale k posouzeni zakonnosti, svévole, (zakazu)
diskriminace ¢i zneuziti svéfené pusobnosti.

[46] Krajsky soud pti posouzeni souladu obecné zavazné vyhlasky se zakonem (Gstavnim
poradkem) vysel z rozhodovaci praxe Ustavniho soudu (nalezu Repov), ktery ke kontrole
obecné zavaznych vyhlasek izemnich samospravnych celka vyuziva ctyrkrokového testu.

[47] Stézovatelka v kasacni stiznosti fakticky nezpochybnuje prvni krok testu, tedy
v v /4 /v M / v 4
pravomoc mésta vydat obecné zavaznou vyhlasku, ani druhy krok, tedy ze stanoveni
koeficientu podle § 12 zakona o dani z nemovitych véci spadalo do zakonem vymezené
pusobnosti obce. Samostatnou argumentaci nerozviji ani ve vztahu ke ¢tvrtému kroku testu,
tedy zjevné nerozumnosti vyhlasky. Jadro jeji kasa¢ni argumentace smétuje do tretiho kroku
testu, nebot tvrdi, ze mésto Cheb pfi vymezeni nemovitosti zatizenych vyssim koeficientem
Ve 4 vV o M v v /v v
zneuzilo zakonem svéfenou pusobnost, postupovalo nahodile, dodatecné tucelové
oduvodniovalo pfijatou Upravu adiskriminaéné zatizilo jeji nemovitosti nejvyssim
koeficientem.

[48] Ve tretim kroku krajsky soud zkoumal, zda mésto zakonem svéfenou pravomoc
¢ pusobnost flagrantné nezneuzilo. Toto zneuziti mohlo mit ti formy: (1) sledovani aéelu,
ktery neni zdkonem aprobovan; (2) opomijeni relevantnich avah pfi pfijimani rozhodnuti;
¢ (3) prihlizeni k nerelevantnim Gvaham (bod 23 napadeného rozsudku v navaznosti na bod
41 nalezu Repov).

[49] Nejvyssi spravni soud ke struktufe trettho kroku, nad ramec rozsudku
&. 7 Afs 232/2025-41, podotyka, 7e Ustavni soud v nedavné dobé treti krok testu upfesnil
a doplnil tak, ze se v jeho ramci zkouma: (1) zda obecné zavazna vyhlaska neni v rozporu
s obecnymi ustavnimi principy (napf. omezeni zakladnich prav pouze za podminek
stanovenych Ustavnim poradkem, uréitost abezrozpornost pravni regulace, zakaz
diskriminace ¢i zakaz pravé retroaktivity); a (2) zda obec pri vydavani obecné zavazné
vyhlasky nezneuzila svoji pravomoc, tedy zda vyhlaskou nesleduje ulel, ktery neni zakonem
aprobovan. Hodnoceni tuvah, ke kterym obec pri ptijimani prihlizela (pfihlizeni
k nerelevantnim Gvaham ¢ opomijeni relevantnich Uvah), je pfipadné predmétem
posuzovani v poslednim, ¢tvrtém kroku testu (nilezy ze 14. 2. 2024, sp. zn. PL. US 42/23,
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.72/2024 Sb., bod 39, ¢i na né) navazujici z23.4.2025, sp.zn.PL US 24/24,
. 154/2025 Sb., bod 40, rozsudek NSS z 18. 9. 2024, ¢j. 10 As 130/2024-36, bod 14).

O< O«

[50] Skutecnost, ze krajsky soud aplikoval treti krok testu v jeho neaktualni strukture,
nicméné nepredstavuje vadu fizeni, natoz s vlivem na zakonnost napadeného rozsudku. Je
tomu tak proto, ze krajsky soud se v rozsahu radné a véas uplatnénych zalobnich namitek
souladem s Gstavnimi principy (zakaz diskriminace, resp. nerovnosti, zakaz svévole)
1 zakonnosti a legitimitou sledovaného Gcelu vyslovné zabyval (zeyména body 23, 26, 30, 32,
36, 42, 47, 48 a 50 napadeného rozsudku). Zda postupoval spravné a dospél ke spravnym
zavérum je vSak otazkou jinou. Nejvyssi spravai soud nadto ani striktné nevyzaduje, aby
spravni soudy pro prezkum obecné zavaznych vyhlasek vzdy bezpodminecné postupovaly
podle ¢tyrkrokového testu (rozsudek NSS z 20. 5. 2021, &j. 1 As 226/2020-97, bod 19).

[51] Nejvyssi spravni soud v navaznosti na vyse uvedené opétovné zdaraznuje, ze
stanoveni koeficientu je v mezich zakonného zmocnéni vysledkem politické avahy
zastupitelstva obce, za kterou zastupitelé nesou politickou odpovédnost. Ukolem spravnich
o 4 M 4 /v .. Ve / 4 o M / 4
soudu proto neni hodnotit, zda zvolena vyse koeficientu ¢i konkrétni zptsob jeho tzemniho
4 v */ M Vev/ M v Vev/ i M 4 4 vV Vv 4
vymezeni predstavuji nejvhodnéjsi, nejpresnéjsi nebo ekonomicky optimalni feSent
(rozsudek NSS ¢j. 22 Afs 257/2025-71, body 43 az 45). Pfedmétem kasacniho prezkumu nenti
abstraktni posouzeni, zda mésto Cheb mohlo zvolit jiné, vhodnéjsi nebo ekonomicky
v Vev/ 4 .. / \4 v 4 M 4 V. o M /
presnéjsi nastaveni koeficientu, nybrz prezkum zakonnosti zavért krajského soudu.

[52] Ke zneuziti zakonem svérené pusobnosti by typicky doslo zejména tehdy, pokud by
obec sledovala ucel, ktery zakon neaprobuje ¢i porusila néktery z obecnych udstavnich
principu. Krajsky soud z divodové zpravy, zapisu ze zasedani zastupitelstva a nasledného
sdéleni mésta Cheb pro Gcely odvolaciho fizeni pred zalovanym dovodil, Ze mésto sledovalo
cil spolivajici v kompenzaci zvysené dopravni, infrastrukturni, bezpelnostni a fiskalni
zatéze prumyslovych lokalit. Takovy ucel je podle Nejvyssiho spravaiho soudu zakonem
aprobovany. Ustavni soud v nalezu sp. zn. PL. US 24/23 (bod 44) dovodil, Ze mo¥nost obce
individualizovat vysi dané z nemovitych véci slouzi ke zohlednéni nerovného zatizeni
spolecného prostoru a sdilené infrastruktury. Také Nejvyssi spravni soud pripustil, ze vyssi
koeficient muze slouzit ke kompenzaci negativnich externalit pramyslovych ¢i logistickych
arealt, zejména dopravni zatéze, hluku, emisi, prasnosti azvySenych narokd na
infrastrukturu (rozsudky z 27. 3. 2025, ¢j. 4 Afs 303/2024-59, body 23 az 25, a z 9. 4. 2025,
&. 2 Afs 171/2024-78, body 26 a 30).

[53] Krajsky soud se vyporadal s rozdilem mezi koeficientem 3,0 a 4,0. Vysel z vysvétleni
mésta Cheb, podle né¢hoz byla lokalita s koeficientem 3,0 v dobé pfijeti vyhlasky dotéena
probihajici revitalizaci brownfieldd a docasnymi dopravnimi omezenimi v souvislosti
s vystavbou okruzni ktizovatky. Tyto okolnosti uvadéné méstem krajsky soud povazoval za
objektivni divody pro prechodné mirnéjsi zdanéni této ¢asti mésta (bod 34). Tyto dtvody
zarovenl zjevné byly Casové omezené. Stézovatelka v zalobé namitala, Ze revitalizace
neprobihala pfimo v arealu konkurencni spolecnosti nachazejici se v lokalité 1, vystavba
okruzni ktizovatky ¢asteCné omezovala také néktera jeji vozidla a i v bezprosttedni blizkosti
arealu zalobkyné v patefni komunikaci ulice Prazska probihala od dubna 2024 po nékolik
mésict komplexni vyména asfaltového povrchu a s tim souvisela znaéné dopravni omezeni.
Tim v$ak nezpochybnuje rozdilny stav obou lokalit v dobé ptijeti vyhlasky. Divody pro
stanoveni koeficientu 3,0 se vztahovaly k tamni lokalité jako celku, v niz dosud probihala
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revitalizace, a vystavba okruzni kfizovatky omezovala dopravni provoz. Dopravni omezeni
na ulici Prazska, které nastalo az po vydani obecné zavazné vyhlasky (od dubna 2024),
nemohlo byt bez dalstho divodem jeji nezdkonnosti, jelikoz nastalo az po jejim pfijet,
dokonce az v dobé jeji ucinnosti. K obecnému tvrzeni, ze vystavba okruzni krizovatky
astecné omezovala také néktera vozidla stézovatelky, krajsky soud (v bodu 40 napadeného
rozsudku) uvedl, ze vném postrada jakékoli konkrétni Gdaje. Toto jeji tvrzeni proto
neprokazuje, ze lokalita, v niz se nachazi jeji aredl (jeji nemovité véci), byla vystavbou
okruzni kfizovatky dotlena srovnatelné jako lokalita 1, resp. v ni situované konkurencni
subjekty (jejich nemovité véci). Krajsky soud proto nepochybil, pokud v rozdilné vysi
koeficientu neshledal libovuli ani diskriminaci, resp. nerovné zachazeni.

[54] Zbyvajici kasacni argumentace se tyka toho, zda nemovité véci stézovatelky byly
racionalné zahrnuty mezi nemovité véci zatizené koeficientem 4,0.

[55] Jak uvedeno v bodu [41] vySe, vybér nemovitych véci musi vychazet z racionalniho
a nediskriminaéniho kritéria. Krajsky soud za takové kritérium povazoval praumyslovy
charakter vybranych nemovitych véci ajejich umisténi v lastech mésta, v nichz se
soustreduji prumyslové, logistické a dopravni cinnosti (body 29, 32 a 38 napadeného
rozsudku). Neslo tedy pouze o geografickou blizkost nemovitych véci ani o totoznost jejich
vlastnikd. Tento zavér je pak v souladu s judikaturou Nejvyssiho spravaiho soudu, podle
které prumyslovy charakter nemovitych véci mize predstavovat objektivni a racionalni
kritérium pro jejich wvyssi zatizeni koeficientem (rozsudky NSS =z 30. 3. 2026,
¢j. 5 Afs 237/2025-46, body 22 az 26, a ¢j. 22 Afs 257/2025-71, body 20, 54 az 56 a 65).

[56] Stézovatelka odGvodnuje neprimérenost zasahu do svych prav tvrzenim, ze jeji
nemovité véci samy nevyvolavaji negativni externality odtvodnujici koeficient 4,0. Tato
argumentace vSak vychazi z nespravného predpokladu. Koeficient podle § 12 zakona o dani
z nemovitych véci neni sankci za konkrétni externality vyvolané uzivanim jednotlivé
nemovité véci. Jde o daniovy nastroj, kterym obec mtze zohlednit charakter urdité dasti
svého Gzemi a zaté%, kterou tato lokalita jako celek vyvolava (nalez sp. zn. PL. US 24/23, bod
44, ¢irozsudek NSS &j. 2 Afs 171/2024-78, bod 26). Pti tfetim kroku testu se proto posuzuje,
zda obec vymezila zatizenou skupinu nemovitych véci na zakladé racionalniho
a nediskriminalntho kritéria. Pfezkum samospravné danové normotvorby je zdrzenlivy
a stanoveni koeficientu je v mezich zdkonného zmocnéni vysledkem politické avahy
zastupitelstva obce (rozsudky NSS ¢. 22 Afs 257/2025-71, body 36, 43 a44, azedne
24.7.2025, ¢. 1 Afs 82/2025-33, ¢. 4701/2025 Sb. NSS, body 34 a 45). Soud zkouma, zda
obec nevybolila ze zdkonnych mezi, nepostupovala zjevné svévolné, diskriminalné
nebo nerozumné. Ukolem soudu neni hledat nejvhodnéj$i nebo ekonomicky optimalni
nastaveni koeficientu ani pomérovat danové zatizeni kazdé nemovité véci s presnou mirou
externalit, které jeji uzivani vyvolava. Krajsky soud proto spravné vychazel z charakteru
vymezenych nemovitych véci a dané ¢asti mésta jako celku. Koeficient 4,0 se navic nachazi
v zakonném rozmezi a stézovatelka netvrdi okolnosti, z nichz by vyplyval jeho konfiska¢ni
¢i rdousici Gcinek. Ani z tohoto hlediska proto nelze dovodit nepriméreny zasah do jejich
prav (rozsudek NSS ¢j. 22 Afs 257/2025-71, bod 30).

[57] Nezakonnym neni ani srovnavaci hledisko zvolené krajskym soudem. Stézovatelka
tento pristup oznacuje za formalisticky, protoze krajsky soud nepovazoval za rozhodujici
obdobny predmét podnikani, vyuzivani nékterych stejnych komunikaci a individualni miru
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zpusobovanych externalit. Pri posouzeni diskriminace je vSak rozhodujici, zda jde
o srovnatelné nemovité véci z hlediska kritéria, na némz je rozdilna vyse koeficientu (a tedy
zdanéni) zalozena (rozsudek NSS ¢j. 22 Afs 257/2025-71, body 32 az 36). Mésto Cheb
rozlisilo nemovité véci podle jejich praimyslového charakteru a umisténi v uréité ¢asti mésta.
Obdobny predmét podnikani ani vyuzivani nékterych stejnych komunikaci proto samy
o sobé nezakladaji srovnatelné postaveni.

[58] Nejvyssi spravai soud proto neshledal, ze by zafazeni nemovitych véci stézovatelky
do skupiny zatizené koeficientem 4,0 bylo svévolné ¢i diskriminacni nebo predstavovalo
nepriméreny zasah do jejich prav. Krajsky soud tedy pti posouzeni této otazky nepochybil.

V. Zavér a niklady tizeni

[59] Nejvyssi spravni soud na zakladé shora uvedenych duvodd dospél k zavéru, ze
kasacni stiznost neni divodna, a proto ji podle § 110 odst. 1s. t. s. ji zamitl.

[60] O nahradé nakladi fizeni rozhodl Nejvyssi spravni soud podle § 60 odst. 1 ve spojenti
s § 120 s. f. s. Stézovatelka neméla ve véci Gspéch, nema proto pravo na nahradu naklada
v/ 4 ~ / v/ 4 v 7/ A% i v/ 4 4 4 vV / / vV 4
fizeni. Zalovanému v fizeni o kasacni stiznosti zadné naklady nad ramec bézné uredni
¢innosti nevznikly.

Pouceni:  Protitomuto rozsudku nejsou opravné prostredky pfipustné.

V Brné 28. srpna 2026

Jitka Zavtelova
predsedkyné senatu



