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Svéseno dne: 6. 8. 2026
Radka Kratochvilova

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
]MENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senaté slozeném z piedsedy JUDr. Jiftho Pally a soudct
Mgr. Alese Roztocila a Mgr. Petry Weissové v pravni véci navrhovatelky: Rydex, s.r.o.,
IC 27607038, se sidlem Ietohradski 711/10, Praha 7, proti odpirci: mésto Zatec,
se sidlem namésti Svobody 1, Zatec, zast. Mgr. Jifim Nezhybou, advokatem, se sidlem
Udolni 567/33, Btno, o navrhu na zrugeni opatfeni obecné povahy odpurce ze dne 26. 6. 2025,
¢. 1/2025/FIN, v fizeni o kasac¢ni stiznosti odptirce proti vyrokim L., II. a IV. rozsudku Krajského
soudu v Usti nad Labem ze dne 3. 12. 2025, ¢&. j. 40 A 4/2025-65, ve znéni opravného usneseni
ze dne 11. 5. 2026, ¢. j. 40 A 4/2025-83,

takto:

Vyroky I, II. a IV. rozsudku Krajského soudu v Usti nad Labem ze dne 3.12.2025,
¢.j. 40 A 4/2025-65, ve znéni opravného usneseni ze dne 11. 5. 2026, ¢. j. 40 A 4/2025-83,
se zruSuji avéc se vtomto rozsahu vraci tomuto soudu k dalsimu fizeni.

Odavodnéni:
I. Shrnuti pfedchazejiciho fizeni

[1] Navrhovatelka se v fizeni, které bylo vedeno u Krajského soudu v Usti nad Labem (dale jen
,krajsky soud®) podle § 101a a nasl. zikona ¢. 150/2002 Sb., soudni fad spravni, ve znéni u¢inném
do 31. 12. 2025 (dile jen ,s. f. s.), domahala zruseni opatfeni obecné povahy odpurce
ze dne 26. 6. 2025, ¢. 1/2025/FIN, vydaného usnesenim zastupitelstva odpurce ¢. 62/25 (dale jen
,OOP* nebo ,,napadené opatfeni obecné povahy®), jimz byl podle § 12 odst. 1 pism. b) zakona
¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, ve znéni zdkona ¢. 349/2023 Sb. (dale jen ,,zdkon o dani
z nemovitych véci), stanoven mistni koeficient ve vysi 5,0 pro vymezené nemovité véci na tzemi
mésta Zatce, kterjmi se rozumi véechny pozemky vymezené v souladu s § 12e odst. 1 zdkona o dani
z nemovitych véci, vSechny zdanitelné stavby na téchto pozemcich umisténé ve smyslu § 12e
odst. 3 zakona o dani z nemovitych véci a vSechny zdanitelné jednotky na téchto pozemcich
umisténé ve smyslu § 12e odst. 5 pism. a) a odst. 6 zakona o dani z nemovitych véci, uvedené
v pfiloze ¢. 1 OOP, ktera je jeho nedilnou soucasti, a ktera tak vymezuje seskupeni nemovitych
veci ve smyslu § 12ab odst. 5 zakona o dani z nemovitych vec.
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[2] Krajsky soud rozsudkem ze dne 3.12.2025, ¢.j.40 A 4/2025-65, ve znéni opravného
usneseni ze dne 11. 5. 2020, ¢. j. 40 A 4/2025-83, dnem pravani moci rozsudku zrusil v OOP text:
WProni skupinou json nemovitosti, které se nachazeji na sizemi Méstské pamdtkové rezervace Zatec nebo Méstské
panmdtkové ony Zatec, & v jejich ochranném pasmn, pripadné v &isti mésta zapsané na Sexnamu svétového dédictvi
UNESCO, u nichg neprobiha systematickd ridrgba, opravy ani rekonstrukce. INékteré 3 objektii json v natolik
havarijnim stavu, e predstavuji nebexpeci pro své okoli. 1/ étsina téchto objektsi je prazdnd, beg podstatného ugitkn
na strané viastnika, ale i mésta. Oproti tomu svym umisténim maji veskeré predpoklady k vyugiti infrastruktnry
miésta, o nig musi mésto pecovat a naklady hradit 3 méstského rozpoctu. “ (vyrok 1.). Dale dnem pravni moci
rozsudku zrusil Ptilohu €. 1 v rozsahu v ni vyjmenovanych pozemka €. st. 277, st. 256/1, st. 256/2,
st. 248/1, st. 238, st. 242, st. 231/1, st. 65, st. 139, st. 342, st. 108, st. 234, st. 262/2, st. 262/1,
st. 566/1, st. 51, st. 557/2, st. 591, st. 610/1, st. 555/1, st. 555/2, st. 468/2, st. 407/2, st. 453/2,
st. 465/1, st. 483/3, st. 945, st. 944, st. 223, st. 257/1, st. 244/1, st. 125/2, st. 406/5
vie v k. 0. Zatec, pii¢ems zrufeni se tykalo iveskerjch zdanitelnjch staveb a jednotek
nachazejicich se na téchto pozemcich (vyrok II). Ve zbytku navrh zamitl (vyrok II1.) a rozhodl,
ze zadny z Gcastnikt nema pravo na nahradu naklada fizeni (vyrok IV.).

[3] Ke zruseni napadeného opatfeni obecné povahy v rozsahu shora vyjmenovanych nemovitych
véci nalezejicich do vySe charakterizované prvni skupiny nemovitosti pfistoupil krajsky soud kvuli
neurcitosti vymezeni zvlastni vlastnosti, ktera méla odlisit nemovité véci zatizené zvysenym
koeficientem od ostatnich nemovitosti v daném tzemi. Konkrétné krajsky soud konstatoval, Ze
vymezeni prvni skupiny nemovitosti obsahuje neurcity pojem ,systematicka iidriba, opravy
a rekonstrukee, aniz by byl obsah tohoto pojmu v OOP jakkoli vysvétlen ¢i bylo odkazano na zdroj,
ktery by obsahoval vymezeni tohoto pojmu. Dale z napadeného opatfeni obecné povahy
nevyplyva, v jakém rozsahu musi udrzba, opravy ¢i rekonstrukce probihat, aby byla nemovitost
z pusobnosti OOP vynata. Napadené opatfeni obecné povahy také neobsahuje vymezeni, k jakému
casovému okamziku ma byt splnéni zvlastni vlastnosti posuzovano. Duvody zvyseni koeficientu
formulované v napadeném opatfeni obecné povahy se evidentné nevztahuji na véechny dotéené
nemovitosti, kdyz formulace ,,nékteré 3 objektsi json v natolik havarijnin stavu* a ,,vétsina téchto objekti je
prazdna““ signalizuje, ze ne vsechny nemovitosti spliuji uvedené charakteristiky. Konecné z davodu
neurcitosti nelze pfezkoumat, zda nemovitosti uvedené v Pifloze ¢. 1 napadeného opatfeni obecné
povahy spliuji podminky pro zahrnuti do ni, ani zda do Pfilohy ¢. 1 mély byt zahrnuty i jiné
nemovitosti. Krajsky soud proto uzaviel, ze oduvodnéni napadené¢ho opatfeni obecné povahy
nespliiuje ve vztahu kprvni skupiné nemovitosti pozadavky zakotvené v § 68 odst. 3
zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdéjsich predpisu (dile jen ,,spravai £ad*), a proto
je OOP v této casti nepfezkoumatelné. S dalsimi navrhovymi namitkami se vsak krajsky soud
neztotoznil a ve zbyvajicim rozsahu ponechal napadené opatfeni obecné povahy nedotceno.

I1. Obsah kasac¢ni stiZnosti a dalSich podani Gcastniku fizeni

[4] Proti vyrokim I., II. a IV. tohoto rozsudku krajského soudu podal odputrce (dile jen
,»stézovatel”) blanketni kasacni stiznost, v jejimz doplnéni uvedl, Ze tak cinf davodd uvedenych
v § 103 odst. 1 pism. a)ad)s. f. s.

[5] Stézovatel namitl, ze krajsky soud kladl na odavodnéni OOP nepfiméfené a formalistické
pozadavky, které nemaji oporu v zakoné ani v ustalené judikatufe. Napadené opatfeni obecné
povahy pfitom obsahuje konkrétni divody pro stanoveni zvyseného mistniho koeficientu u prvni
skupiny nemovitosti, a nejedna se tak o naprostou absenci jeho odtvodnén.

[6] V této souvislosti stézovatel povazuje ze nespravnou uvahu krajského soudu o neurcitosti
pojmu ,,systematickd ridriba, opravy a rekonstrukce . Zaprvé je pouziti neurcitych pojmu v pravaim fadu
zcela bézné a samo o sobé nezpusobuje nepfezkoumatelnost spravniho aktu. Neurcité pravni
pojmy se bézné vyskytuji v izemnich planech, obecné zavaznych vyhlaskach i samotnych zakonech



4 Afs 286/2025-51
pokracovani

a jejich obsah se konkretizuje aplikaci na jednotlivé pfipady. Rozhodujici pfitom je rozpoznatelnost
zaméru normotvurce a zda lze, byt’ s jistou mirou interpretace, posoudit, zda konkrétni nemovitost
spliiuje stanovena kritéria. Z napadeného opatfeni obecné povahy je pfitom zcela zfejmé,
ze stézovatel zamyslel zvySenym koeficientem zatizit nemovitosti v pamatkové chranéném tzemi,
které jsou zjevné zanedbané a u nichz vlastnici neprovadéji zadnou viditelnou péci smétujici k jejich
zachovani. Tato interpretace je z textu OOP jednoznacné seznatelna. Zadruhé krajsky soud
pii analyze pojmu ,,systematickd ridrgba“ konstruoval hypotetické interpretacni potize, aniz by tento
pojem byl realné sporny v kontextu konkrétnich nemovitosti zahrnutych do piilohy ¢. 1 OOP.
Z ptehledové tabulky, které byla pfedlozena pfi tstnim jednani, je zfejmé, Ze se jedna o nemovitosti
v pokrocilém stavu chatrani, u nichz o neprovadéni |, systematické sdriby” nemtze byt
zadnych pochybnosti. Zatfeti je adresatim napadeného opatfeni obecné povahy z jeho pfilohy
¢. 1 jednoznacné znamo, zda se OOP vztahuje na jejich nemovitosti, a nejsou tak odkazani pouze
na interpretaci uvedeného obecného kritéria. Piipadné pochybnosti o spravnosti zafazeni konkrétni
nemovitosti do této piflohy pfitom mohly byt feSeny prostfednictvim namitek v procesu pfijimani
OOP. Zactvrté, pokud krajsky soud postradal vymezeni ¢asového okamziku, k nému mélo byt
splnéni pfedmétného kritéria posuzovano, pak obdobny pozadavek neni kladen ani na jiné typy
opatfeni obecné povahy, jako jsou uzemni plany. Z povahy véci vyplyva, ze stav nemovitosti
se posuzuje k okamziku vydani opatfeni obecné povahy, coz plati pro jakykoliv spravni akt, ktery
vychaz{ z urcitého skutkového stavu k dobé rozhodovani.

[7] Za nespravny povazuje stézovatel i zavér krajského soudu, podle néhoz duvody zvyseni
mistniho koeficientu formulované v textové castt OOP se nevztahuji na vSechny dotcené
nemovitosti, nebot’” obsahuji formulace ,,nékzeré 3 objektii json v natolik havarijnim stavu“ a ,,vétsina téchto
objektii je prazdnd ‘. Textova cast napadené¢ho opatfeni obecné povahy v ¢asti, kterou krajsky soud
zrusil, totiz obsahuje tfi odlisné prvky, a to (i) vymezeni kritéria pro zahrnutf nemovitosti do OOP
(neprobiha systematicka udrzba, opravy ani rekonstrukce), (ii) demonstrativni popis faktického
stavu n¢kterych z dotéenych nemovitosti (havarijni stav, prazdné objekty), (iii) ddvod pro zvyseni
mistniho koeficientu (pfedpoklady k vyuziti infrastruktury mésta). Formulace , nékteré a ,,vétsina“
se pak vztahuji k popisu faktického stavu, ktery slouzi jako kontextualni vysvétleni, pro¢ stézovatel
povazuje neprovadéni udrzby v daném uzemi za problém hodny feseni prostfednictvim mistniho
koeficientu. Nejedna se tedy o samostatné kritérium pro zahrnuti nemovitosti do pfilohy ¢. 1 OOP.
Krajsky soud pfitom tyto odlisné prvky nerozlisil a nespravné dovodil, Ze popisna pasiaz musi
dopadat na vsechny dotc¢ené nemovitosti. Samotny davod pro zvyseni koeficientu se pfitom i podle
odstavce 57 odivodnéni napadeného rozsudku vztahuje na vSechny nemovitosti v daném tzemi.
Krajsky soud tak fakticky potvrdil, Ze divod pro zvySeni mistniho koeficientu je dan u vsech
dotéenych nemovitosti, a pfesto piislusnou cast OOP zrusil.

[8] V této souvislosti stézovatel s poukazem na judikaturu Nejvyssiho spravntho soudu namitl,
ze krajsky soud nerespektoval zasadu zdrzenlivosti soudniho pfezkumu opatfeni obecné povahy
vydaného tzemnim samospravnym celkem v ramci jeho samostatné ptsobnosti, kdyz pfistoupil ke
zruseni podstatné ¢asti OOP nikoliv kvuli zjevnému excesu ¢i nedodrzeni zakonnych mantineld,
nybrz kvuli nedostate¢né preciznosti obecného vymezeni kritéria v textové casti napadeného
opatfeni obecné povahy. Soucasné stézovatel poukazal na procesni pasivitu navrhovatelky
v prubé¢hu procesu piijimani OOP, ktera sice podala namitky, avsak ty se nezabyvaly otiazkou
neurcitosti vymezeni prvni skupiny nemovitosti. V dusledku této skutec¢nosti nebylo stézovateli
umoznéno se k této otazce vyjadfit a pifpadné piislusné kritérium zpfesnit jeste pred vydanim
napadeného opatfeni obecné povahy, ¢imz se krajsky soud nikterak nezabyval. Pfitom podle
ustalené rozhodovaci ¢innosti Nejvyssiho spravniho soudu pasivita navrhovatele pfi pfijimani
opatfeni obecné povahy ovliviiuje podrobnost jeho oduvodnéni i rozsah soudniho pfezkumu,
coz krajsky soud rovnéz nezohlednil.
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[9] Stézovatel dale namitl, ze krajsky soud zatizil fizeni o navrhu na zruseni OOP vadou, nebot’
neprovedl dikaz prehledovou tabulkou se zafazenim nemovitosti véetné fotodokumentace, kterou
pfedlozil pfi ustnim jednani. Tato tabulka nebyla soucasti elektronického spisu, byla zpracovana
pro zastupitele mésta pro ucely jejich rozhodovani o vydani OOP a obsahuje vycet nemovitosti
zafazenych do pfilohy ¢. 1 napadeného opatfeni obecné povahy spadajicich do prvni skupiny
a u kazdé nemovitosti 1 konkrétni udaje o jejim stavu, respektive diivody pro jeji zafazeni do OOP.
Neprovedeni tohoto dukazu pfitom mohlo mit zasadni vliv na vysledek soudniho fizeni, nebot’
se tim krajsky soud pfipravil o moznost posoudit, zda kritérium ,systematické sidrby, oprav
a rekonstrukei bylo v praxi aplikovano urcité, konzistentné a pfezkoumatelnym zptisobem. V této
souvislosti stézovatel poukazal na judikaturu Nejvyssiho spravniho soudu, podle niz odivodnéni
opatfeni obecné povahy muze byt doplnéno i o podklady obsazené ve spise, respektive
v dokumentech, které byly podkladem pro rozhodovani. Dale zduraznil, ze pfi tvorbé OOP
vychazel z objektivnich skutecnosti, které mu byly znamy z ufedn{ cinnosti a dlouhodobého
sledovani mistnich poméra, vcéetné $patného stavu nemovitosti v méstské pamatkové rezervaci
a zone¢, které jsou predmétem prvni skupiny nemovitosti, a proto se v tomto ohledu jedna
o notorietu.

[10] Zavérem stézovatel upozornil na nepfiméfenost postupu krajského soudu, nebot’ zrusenim
casti OPP ztratil nastroj, jehoz prostfednictvim se snazil motivovat vlastniky nemovitosti
v pamatkove chranéném uzemi ke zlepseni péce o jejich nemovitosti a soucasné ziskat kompenzaci
za zvysené naklady spojené se spravou historického jadra mésta zapsaného na Seznam svétového
dédictvi UNESCO. Pfitom z hlediska vécné spravnosti OOP nebylo zpochybnéno, ze dotcéené
nemovitosti jsou skutecné v nevyhovujicim stavu a ze mésto nese zvysené naklady na infrastrukturu
a péci o pamatkové chranéné tzemi. Pokud tedy krajsky soud shledal urcité nedostatky
v preciznosti textového vymezeni kritérif, mél zvazit, zda se skute¢né jedna o vady takové intenzity,
které oduvodnuji zruseni podstatné ¢asti napadeného opatfeni obecné povahy.

[11] S ohledem na tyto skutecnosti sté¢zovatel navrhl zruseni napadeného rozsudku v rozsahu jeho
vyrokua I, II. a IV. a vraceni véci krajskému soudu k dalsimu fizeni.

[12] Navrthovatelka ve vyjadfeni ke kasac¢ni stiznosti uvedla, ze Zzastupitelstvo stézovatele
neprojevilo zakonnym zpusobem vuli k jejimu podani ani k udéleni plné moci za ucelem provedeni
tohoto dkonu. Soucasné zpochybnila véasnost podani kasacni stiznosti. Dale uvedla, Ze opatfeni
obecné povahy by melo konkretizovat zakon o dani z nemovitych véci a fadné oduvodnit kazdy
zvyseny mistni koeficient, k cemuz vsak v posuzovaném ptipadé nedoslo, nebot” OOP je neurcité
a vnitiné rozporné ohledné identifikace dotéenych nemovitosti. Proto za situace, kdy si okruhem
adresati OOP neni jisty krajsky soud ani stéZzovatel, je nepfipustné vyuzivat neurcité pravni pojmy.
Navrhovatelka se ucastnila procesu schvalovani napadeného opatfeni obecné povahy a uplatnila
v ném relevantni prostfedky procesni ochrany. Na neurcitost OOP neupozornila ve vztahu k sobé,
nybrz k oznaceni dal$ich nemovitosti. Dale poukazala na poruseni zasady rovnosti a diskriminace,
kdy né¢kolik nemovitosti nebylo zahrnuto do pusobnosti OOP, pfestoze bezezbytku napliovalo
podminky OOP. V prab¢hu jednani pfed krajskym soudem nezaznél navrh na provedeni dukazu
ptehledovou tabulkou. StéZovatel pfi ném pouze navrhl provedeni dokazovani jakousi tabulkou
s vysledkem cinnosti méstské policie a provadéni kontrol, coz krajsky soud odmitl,
protoze se tykala ,,obchodu s chudobou®. Navic se jedna o skutkovou novotu ve smyslu § 109
odst. 5 s. f. s. Tvrzeny dikazni navrh nevyplyva ani z obsahu spisu. Kone¢né zrusenim OOP
stézovatel neztratil zZadny motivacni nastroj, nebot’ zna¢na ¢ast nemovitost nenf opravovana kvuli
zatizeni jejich vlastnikti exekuci ¢i insolvenci. Vlastnici postizenych nemovitosti pfitom nezatézuji
infrastrukturu mésta a mésto s nimi nema zadné zvysené naklady, protoze vSechny ptipojky buduje
vlastnik a hlavni fady kanalizace a vodovodu jsou ve vlastnictvi SVS, a.s. To samé plati pro piipojky
plynu a elektfiny, které vlastni podnikatelské subjekty. Skutecnou zatéz a intenzivni vyuzivani
s mnoha externalitami tak dopada na mistni pramyslové podniky a obchodni fetézce, a nikoliv
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na prazdné nebo opravované domy. Ve zbytku se navrhovatelka ztotoznuje se zavéry napadeného
rozsudku.

[13] Na zakladé téchto skutec¢nosti navrhovatelka pozaduje, aby Nejvyssi spravni soud rozsudek
krajského soudu potvrdil, piipadné kasacni stiznost odmitl.

[14] K tomuto vyjadfeni navrhovatelky zaslal stézovatel repliku, ve které uvedl, ze podani kasaéni
stiznosti je procesnim ukonem v soudnim fizeni, nikoliv hmotnépravnim jednanim mésta, a proto
je starosta ze zakona opravnén takovy ukon jménem meésta ucinit, a to véetné udéleni plné moci
advokatovi k zastupovani v fizeni o kasacni stiznosti. Absence zvlastniho usneseni zastupitelstva
mésta o podani kasacni stiznosti a o uzavieni smlouvy o pravnim zastoupeni proto sama o sobé
necini uvedeny procesni tkon nedc¢innym. Lhita k podani kasacni stiznosti véetné jejtho doplnéni
pak byla zachovana. Dile stézovatel poukazal na rozsudek Nejvyssiho spravnfho soudu ze dne
17. 4. 2026, ¢. j. 22 Afs 257/2025-71, jehoz zavéry ptimo dopadaji na projednivanou véc, nebot’
se v ném uvadi, Ze opatfeni obecné povahy vydané podle § 12 odst. 1 pism. b) zakona o dani
z nemovitych véci je vydavano v samostatné pusobnosti obce, a proto podléha pouze omezenému
soudnimu pfezkumu, Ze jeho oduvodnéni musi obsahovat logickou a vnitiné nerozpornou uvahu,
ze které bude zfejmé, pro¢ by jedna skupina nemovitosti méla mit vyssi negativni vliv na okoli nez
jina, ze notoriety se v soudnim fizeni nedokazuji a ze pokud navrhovatel nepodal proti takovému
opatfeni obecné povahy namitky, nemutze se krajsky soud proporcionalitou pfijatého feseni vécné
zabyvat. Takové namitky pfitom navrhovatelka nevznesla k neurcitosti pojmu ,,systematickd sidriba,
opravy a rekonstrukee”, kterou krajsky soud shledal jako duvod ke zruseni pfedmétné ¢asti OOP.
Otazku predlozeni pfehledové tabulky lze posoudit z protokolu o jednani pfed krajskym soudem.
Nejedna se pfitom o skutkovou novotu, nebot’ prehledova tabulka byla v fizeni pfed krajskym
soudem pfedlozena, takze nebyla podana poprvé az v kasacni stiznosti. Déle sté¢zovatel zopakoval
kasacnif argumentaci ohledné zavéru krajského soudu o neurcitosti pojmu ,,systematickd sidriba, opravy
a rekonstrukce* a polemizoval s tvrzenim navrhovatelky, ze mésto neztratilo Zadny motivacni nastroj
a stanovenim zvySeného mistniho koeficientu neziskalo téméf zadné prostiedky.

ITI1. Posouzeni kasaéni stiZznosti

[15] Kasacni stiznost véetné jejtho doplnéni byla podana acinné, nebot’ zastupitelstvo stézovatele
neni ucastnikem fizeni o zruseni OOP, kdyz jim je mésto Zatec, a pfedevsim podani opravného
prostfedku proti napadenému rozsudku je procesnim dkonem v soudnim fizeni spravnim, nikoli
rozhodovanim o vydan{ opatfeni obecné povahy o stanoveni mistniho koeficientu pro vymezené
nemovité véci na uzemi mésta, které nalezi do jeho samostatné pasobnosti. Proto zastupitelstvo
stézovatele nemuselo pfijmout zvlastni usneseni o podani kasacni stiznosti a postacilo, kdyz jeho
starosta udélil advokatovi Mgr. Jifimu Nezhybovi jiz v fizeni pfed krajskym soudem plnou moc
pro ucely soudniho pfezkumu OOP, podle niZ byl zmocnénec ve vztahu k tomuto soudnimu fizen{
spravaimu opravnén podavat také fadné a mimofadné opravné prostiedky. Rozsudek krajského
soudu byl pfitom zastupci sté¢zovatele doruc¢en do datové schranky dne 15. 12. 2025, pficemz
blanketni kasa¢ni stiznost byla v souladu s § 106 odst. 2 vétou prvn{ s. f. s. podana
na konci dvoutydenni lhaty dne 29. 12. 2025. Usnesenim Nejvysstho spravniho soudu ze dne
12. 1. 2026, ¢. j. 4 Afs 286/2025-15, byl stézovatel podle § 106 odst. 3 véty prvni s. f. s. vyzvan
k doplnéni kasacni stiznosti ve lhuté jednoho mésice od jeho doruceni, k ¢emuz doslo dne
15. 1. 2026, takze posledni den této lhuty by pfipadl na nedéli 15. 2. 2026. V takovém piipadé
se v§ak v souladu se znénim § 40 odst. 3 véty prvni s. f. s. povazoval za posledni den lhuty nejblize
nasledujici pracovni den, coz bylo pondéli 16. 2. 2026. Prave v tento nejzazsi den bylo do datové
schranky Nejvyssiho spravniho soudu doruceno doplnén{ kasacni stiznosti s uvedenim konkrétnich
davoda sméfujicich proti napadenému rozsudku. Lze tedy konstatovat, ze kasacni stiznost véetné
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jejtho doplnéni byla podana tcinné a vcas, a proto nebyly splnény zakonné podminky pro jeji
odmitnuti.

[16] Nejvyssi spravni soud proto mohl napadeny rozsudek pfezkoumat v souladu s § 109 odst. 3
a4 s.i.s., podle nichz byl vazan rozsahem a davody, jez stézovatel uplatnil v kasa¢ni stiznosti.
Pritom se zabyval 1 vadami uvedenymi v § 109 odst. 4 s. 1. s., k nimz by musel pfihlédnout z Gfedni
povinnosti. Stézovatel uplatnil davody kasacni stiznosti, které jsou uvedeny v § 103 odst. 1 pism. a)
ad)s. f.s.

[17] Podle pism. a) zminéného ustanoveni, kasacni stignost Ize podat pouze 3 diivodn tvrgené nezdkonnosti
spocivajici v nespravném posongeni pravni otazky soudem v predehazejicim rizeni. Podle pism. d) téhoz
ustanovent, kasalni stignost [3e podat pouze 3 drivodu tvrgené nepregkoumatelnosti spocivajici v nesrogumitelnosti
nebo nedostatken diivodii rozhodnuts, popripadé v jiné vadé rizeni pred soudens, mobla-li mit takovd vada za ndsledek
negdkonné roxhodnuti o véci same.

[18] Stézovatel povazuje za nezakonny zavér krajského soudu o nepfezkoumatelnosti napadeného
opatfeni obecné povahy ve vztahu k prvni skupiné nemovitosti, které se nachazeji na tzemi
Méstské pamatkové rezervace Zatec, Méstské pamatkové zony Zatec ¢ v jejich ochranném pasmu,
piipadné v ¢asti mésta zapsané na Seznamu svétového dédictvi UNESCO, u nichz neprobiha
systematicka udrzba, oprava ani rekonstrukce.

[19] Podle § 12 odst. 1 pism.b) ziakona o dani znemovitych véci, mistni koeficient wve vysi
0d 0,5 do 5,0, a to s presnosti nejvyse na jedno desetinné misto, miige obec stanovit |...) opatienim obecné povahy
vydanym astupitelstvem obce v piipadé mistniho koeficientu pro vymezené nemovité véci.

[20] Podle § 68 odst. 3 ve spojeni s § 174 odst. 1 spravniho fadu musi oduvodnéni opatfeni obecné
povahy obsahovat drivody vyrokn nebo vyrokii rozhodnuti, podklady pro jeho vyddni, sivahy, kterymi se spravni
orgdn 1idil pri jejich hodnoceni a pii vikladu pravnich predpisi a informace o tom, jak se spravni organ vyporidal
§ ndvrby a ndmitkami dicastniki a s jejich vyjddrenim k podkladiim rozhodnuti. Pii stanoveni mistniho
koeficientu pro konkrétni nemovitosti je tedy zapotiebi v ptislusném opatfeni obecné povahy uvést
vsechny rozhodné davody vyroku, pro které se praveé jen ve vztahu k témto nemovitym vécem
stanovi jiny nez obecny mistni koeficient stanoveny obecné zavaznou vyhlaskou podle § 12 odst. 1
pism. a) zakona o dani z nemovitych véci nebo zdkonem podle odstavce tfettho téhoz ustanoveni.

[21] Napadené opatfeni obecné povahy ve své vyrokové asti stanovilo na tzemi mésta Zatce
mistni koeficient ve vysi 5,0 pro vymezené nemovité véci, kterymi se rozumély vSechny pozembky,
vsechny zdanitelné stavby na téchto pozemcich umisténé a vsechny zdanitelné jednotky na téchto
pozemcich umisténé uvedené v piiloze ¢. 1 tohoto opatfeni obecné povahy, ktera je jeho nedilnou
soucasti a ktera tak vymezuje seskupeni nemovitych véci. V zahlavi pfilohy ¢. 1 se dale uvadi,
ze OOP stanovujici mistn{ koeficient ve vysi 5,0 pro vymezené nemovité véci na izemi mésta Zatce
se vztahuje na nasledujici pozemky a vsechny zdanitelné stavby a jednotky na téchto pozemcich,
pficemz oznaceni jednotlivych pozemku je soucasné oznacenim veskerych zdanitelnych staveb
a jednotek na nich se nachazejicich. Nasleduje tabulka s oznacenim ¢isel stavebnich parcel, na néz
se zvyseny mistni koeficient vztahuje.

[22] V odtivodnéni OOP se konstatuje, ze ke stanoveni maximalni hodnoty mistniho koeficientu
bylo pfistoupeno u vymezenych skupin nemovitosti, pficemz ,,[p/rvni skupinou jsoun nemovitosts, které
se nachdzeji na sizemi Méstské pamditkové rezervace Zatec nebo Méstské pamitkové 3ony Zatec, & v jejich
ochranném pdsmu, pripadné v asti mésta zapsané na Sexnamu svétového dédictvi UNESCO, u nichg neprobihi
Systematicka tidrgba, opravy ani rekonstrukce. INékteré 3 objektii jsoun v natolik havarijnim stavu, Ze predstavuji
nebegpect pro své okoli. 1/ étsina téchto objektsi je prazdna, bex podstatného ngitku na strané viastnika, ale i mésta.
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Oproti tomu svym umisténim maji veskeré predpoklady k vyugiti infrastruktury mésta, o nig musi mésto pecovat
a naklady bhradit 3 méstského rozpoctn.

[23] Z této pasaze oduvodnéni napadeného opatfeni obecné povahy je ve spojeni s jeho vyrokem
a ptilohou ¢. 1, jez je jeho nedilnou soucasti, nepochybné, Ze zastupitelstvo stézovatele povazovalo
u prvni skupiny nemovitosti nachazejicich se v pamatkové chranénych tzemich mésta Zatce
za nemovitosti, u nichz neprobiha systematickd udrzba, opravy ani rekonstrukce a na které
se vztahuje zvySeny mistni koeficient, vyhradné takové, kterou jsou uvedeny v pifloze ¢. 1 OOP,
nikoliv dal$f nemovité véci, které by byly v obdobné zanedbaném stavu. Zminku o havarijnim stavu
n¢kterych z objektt i o prazdnoté a neuzitecnosti vétsiny z nich je pak nutné chapat jen jako dalsi
argument pro jejich zafazeni do pfilohy ¢. 1 OOP, a nikoliv jako kritérium pro vyssi zdanéni i jinych
obdobnych objektu. Citovana pasaz tedy zcela nesporné obsahuje pouze oduvodnéni stanoveni
zvysené¢ho mistniho koeficientu pro prvni skupinu nemovitosti, ktera byla taxativné a zcela urcité
vyjmenovana v pfiloze ¢. 1 napadeného opatfeni obecné povahy. V zadné pfipadé se nejedna
o vyrokovou cast, podle niz by mél dopadat zvyseny mistni koeficient i na jiné nemovitosti
nachazejici se v pamatkoveé chranénych dzemich stézovatele, u kterych neprobiha systematicka
udrzba, opravy ani rekonstrukce nebo které jsou v havarijnim stavu ¢i prazdné a bez podstatného
uzitku.

[24] Za této situace nelze souhlasit se zavérem krajského soudu, ze v napadeném opatfeni obecné
povahy nenf urcitym a jednoznac¢nym zpusobem stanoveno, na které nemovitosti z prvai skupiny
nemovitych véci se ma zvysSeny mistn{ koeficient vztahovat, ani zda je splnéna podminka pro jejich
zahrnut{ do pfilohy ¢. 1 OOP ¢i zda do ni mély byt zahrnuty i jiné nemovitosti. Podle jednoznacné
projevené vile zastupitelstva sté¢zovatele totiz spliuji kritéria stanovena v odivodnéni OOP pro
prvni skupinu nemovitosti nalézajicich se v pamatkové chranénych tzemich mésta prave takové
nemovité véci, které jsou uvedeny v pifloze ¢. 1. Pouze tato nedilna soucast vyroku napadeného
opatfeni obecné povahy ma pfitom normativni povahu, a nikoliv citovana ¢ast jejtho odvodnén,
kterou krajsky soud rovnéz zrusil. Jelikoz zruSeni casti odivodnéni opatfeni obecné povahy
¢i rozhodnuti spravnfho organu pfedstavuje v praxi krajskych soudt neobvykly postup, lze se jen
dohadovat, zda krajsky soud uvedenou c¢ast oduvodnéni OOP omylem nepovazoval za jeho
neurcité¢ formulovanou vyrokovou ¢ast vztahujici se také na nemovitosti, které nejsou obsazeny
v ptiloze ¢. 1.

[25] Navic krajsky soud zrusil pfilohu ¢. 1 napadeného opatfeni obecné povahy v rozsahu vsech
pozemku nalezejicich do prvni skupiny nemovitosti, ackoliv navrhovatelka vlastnila jen pozemky
¢ st. 256/1 a ¢ st. 256/2 v k. . Zatec. Tomu nasvédcuje vyporadani namitek v OOP, v némz se
navrhovatelka zminuje jako vlastnice jen téchto dvou pozemku a dvé jiné osoby podavajici namitky
jako vlastnice n¢kolika dalsich pozemkt zahrnutych do vyroku II. rozsudku krajského soudu. Také
zvypisu z katastru nemovitosti opatfenych v fizeni pfed krajskym soudem vyplyva,
e navrhovatelka vlastnila jen pozemky &. st. 256/1 a & st. 256/2 v k. . Zatec. O dvou objektech
se zminuje 1 navrhovatelka v navrhu na zruseni OOP. Predmétna regulace se vsak podle
Prilohy ¢. 1 OOP vztahuje na jednotlivé tam vymezené nemovitosti, pficemz regulace je vaci kazdé
z nich relativné samostatna a odd¢litelna. V takovém piipadé nemél krajsky soud posuzovat a zrusit
piilohu ¢. 1 OOP také v rozsahu dalSich nemovitosti, nebot’" v uvedeném sméru nebyla
navrhovatelka zkricena na svych pravech, a tudiz ani aktivné vécné legitimovana k navrhu
na zruseni této ¢asti napadeného opatfeni obecné povahy.

[26] Pozemky &. st. 256/1 a & st. 256/2 v k. G. Zatec a stavby se na nich nachazejici, jez jako jediné
mély byt v fizenf pfed krajskym soudem posuzovany ve vztahu k OOP, v ném byly fadné¢ vymezeny
jako nemovitosti, na néz se vztahuje zvySeny mistni koeficient, coz bylo odivodnéno jejich
polohou v pamatkové chranéném tzemi a tim, Ze u nich neprobiha systematicka udrzba, opravy
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ani rekonstrukce. V tomto ohledu tedy napadené opatfeni obecné povahy obsahuje rozhodné
divody pro vném ucinény zavér o nutnosti vyssitho zdanéni pfedmétnych nemovitosti
navrhovatelky, které ostatné v navrhu na zruseni OOP nebyly zpochybnény. V ném totiz
navrhovatelka pouze zminila, Ze u dvou nemovitosti zahrnutych do OOP rekonstrukci pfipravuje,
kdyZz u tfech objekti nezahrnutych do OOP ji jiz provedla a u dalstho nezahrnutého objektu
ji provadi. Krajsky soud v napadeném rozsudku sice zpochybnil i urcitost casového okamziku,
k némuz ma systematicka udrzba, opravy ¢i rekonstrukce probéhnout, s tim, ze neni fesena situace,
kdy je takova aktivita uskute¢néna az v pruabchu prvniho zdanovaciho obdobi, na které bylo OOP
schvaleno, nebo dokonce pozdéji. Nicméné podle § 101b odst. 3 s. 1. s. je tfeba pfi pfezkoumani
opatfeni obecné povahy vychazet ze skutkového stavu, ktery tu byl v dobé jeho vydani. Proto
jeina zakladé tvrzeni navrhovatelky zcela zfejmé, Ze k tomuto rozhodnému obdobi Zadna
systematickd udrzba, opravy ani rekonstrukce pfedmétnych dvou nemovitosti neprobihala,
v disledku c¢ehoz neni OOP nepfezkoumatelné ani kvili rozporu mezi jeho odiavodnénim
a vyrokovou casti.

[27] Lze tedy shrnout, ze zavér krajského soudu o caste¢né nepfezkoumatelnosti napadeného
opatfeni obecné povahy je nespravny. Navic krajsky soud pochybil, kdyz OOP posuzoval a zrusil
také ve vztahu k pozemkim, které nebyly ve vlastnictvi navrhovatelky. V nyni posuzované véci
tedy byly naplnény davody kasacni stiznosti uvedené v § 103 odst. 1 pism. d) s. 1. s.

IV. Zavér

[28] S ohledem na vsechny shora uvedené skutecnosti dospél Nejvyssi spravni soud k zaveéru,
ze kasaéni stiznost je divodna, a proto stézovatelem napadené vyroky I., II. a IV. rozsudku
krajského soudu zrusil a véc mu v tomto rozsahu vratil k dal§imu fizeni (§ 110 odst. 1 véta prvni
pfed stfednikem s. f. s.). V ném bude krajsky soud vazan pravnim nazorem Nejvyssiho spravniho
soudu vyslovenym v tomto zruSovacim rozsudku (§ 110 odst. 4 s. 1. s.).

[29] V dalsim fizen{ tedy krajsky soud bude vychazet z toho, ze napadené opatieni obecné povahy
je prezkoumatelné a posoudi jej jen ve vztahu k nemovitostem, které byly v dobé jeho vydani
ve vlastnictvi navrhovatelky, v rozsahu zbyvajici navrhové argumentace, kterou se doposud
nezabyval v dusledku nespravného zavéru o castecné nepfezkoumatelnostt OOP. Pritom zvazi,
zda provede dokazovani pfehledovou tabulkou zminénou v doplnéni kasacni stiznosti. Otazkou
jejtho pfipadného predlozeni a neprovedeni v pfedchazejicim fizeni pfed krajskym soudem
se pfitom Nejvyssi spravni soud nezabyval, nebot’ to nepovazoval za potfebné pro posouzeni
otazky pfezkoumatelnosti OOP, k jejimuz objasnéni mél tento udajné opomenuty dikaz sméfovat.

[30] Krajsky soud v novém rozsudku rozhodne i o nahradé naklada fizenf o této kasaéni stiznosti
(§ 110 odst. 3 véta prvni s. f. s.).

Pouceni: Proti tomuto rozsudku nejsou opravné prostfedky pifpustné.

V Brné dne 23. ¢ervence 2026
L.S.

JUDrx. Jiff Palla v. r.
pfedseda senatu



