7 Afs 232/2025-41

Vyvéseno dne: 14. 8. 2026
Svéseno dne: 28. 8. 2026

Lucie Prokopova

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi spravni soud rozhodl v senatu slozeném z pfedsedy Milana Podhrazkého, soudce Davida
Hipsra a soudkyné Jifiny Chmelové v pravni veéci zalobkyné: LK PORT s.r.o., se sidlem
Katlovarska 151/26, Cheb, zast. Mgt. Liborem Duskem, advokatem se sidlem K Nemocnici 2375/ 2a,
Cheb, prot zalovanému: Odvolaci finanéni feditelstvi, se sidlem Masarykova 427/31, Btno,
o kasacni stiznosti zalobkyné proti rozsudku Krajského soudu v Plzni ze dne 26.9. 2025,
¢.j. 55 Af2/2025-91,

takto:

I. Kasacéni stiznost se zamita.

IL. Zadny z Gcastniki n e m 4 pravo na nahradu naklada fizeni.
Oddavodnéni:

I. Vymezeni véci

(1] Predmét sporu feSeny timto rozsudkem se tyka nemovitych véci zalobkyné nachazejicich
se v katastralnim uzemi Hradist¢ u Chebu. Finanéni dfad pro Karlovarsky kraj ji platebnim
vimérem ze dne 22. 4. 2024, ¢. j. 295781/24/2403-00460-402155, vymetil podle § 13a zakona
¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, dan z nemovitych véci za zdaniovaci obdobi roku 2024
v celkové vysi 263 448 K¢. Pii stanoveni dané vychazel mimo jiné z mistnfho koeficientu ve vysi
4,0 podle obecné zavazné vyhlasky mesta Cheb ¢. 7/2023 o stanoveni koeficientt pro vipocet dané
z nemovitych véci. Odvolani Zzalobkyné proti tomuto rozhodnuti zalovany rozhodnutim ze dne
25.11. 2024, ¢. j. 35746/24/5100-00460-708633, zamitl a platebni vimeér potvrdil.

(2] Zalobkyné podala proti rozhodnuti zalovaného #alobu ke Krajskému soudu v Plzni.
Tvrdila, Ze uvedena obecné zavazna vyhlaska je ve vztahu k jejim nemovitym vécem nezdkonna
a protiustavni. Stanovila mistn{ koeficient rozdilné pro rizné c¢asti meésta bez dostatecné
konkrétnich, objektivnich a nediskriminaé¢nich dvodua. Pro celé tzemi mésta byl stanoven mistni
koeficient 2,0, zatimco pro vybrané nemovité véci v urcitych ¢astech mésta byly stanoveny vyssi
koeficienty. Na vsechny nemovité véci zalobkyné¢ uvedené v pfiloze ¢. 2 vyhlasky dopadal
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koeficient 4,0. Davody uvadéné méstem Cheb pro zvyseni koeficientu jsou pfili§ obecné a ve
vztahu k jejim nemovitostem nepfiléhavé. Jeji areal nezpusobuje negativni externality, které mésto
zminovalo, a ma odlisnou historii i charakter nez nové budované prumyslové a logistické arealy.
Soucasné namitala nerovné zachazeni ve srovnani s jinymi podnikatelskymi subjekty ptisobicimi ve
srovnatelné pramyslové oblasti, které byly zatizeny pouze koeficientem 2,0 nebo 3,0.

[3] Krajsky soud v Plzni zalobu v zahlavi oznacenym rozsudkem zamitl. Vysel z toho,
7e obecné zédvaznou vyhlasku je tieba posuzovat podle testu étyt krokd, ktery formuloval Ustavni
soud. V ramci néj se zaméfil na to, zda obec pifi vydani obecné zavazné vyhlasky nezneuzila
ji zakonem svéfenou plisobnost. V tomto ohledu neshledal poruseni zadného z tstavnich limita
formulovanych v nalezu Ustavniho soudu ze dne 18. 7. 2023, sp. zn. Pl. US 24/23. Za legitimni
ucel vyhlasky povazoval zohlednéni negativnich externalit spojenych s pramyslovymi lokalitami,
zejména dopravni a infrastrukturni zatéze, zvySenych naroka na ddrzbu komunikaci, vefejné
osvétleni, méstskou hromadnou dopravu, kanalizaci a dal§i vefejné sluzby. Obecné zavazna
vyhlaska vymezila ¢asti mésta tvofené pramyslovymi zénami a pro tato tzemi stanovila vy$si mistni
koeficient. Takové vymezeni nebylo zaméfeno na konkrétni poplatniky, ale na uzemi odlisného
charakteru. Krajsky soud povazoval za racionalni i rozdilné stanoveni koeficientu 3,0 a 4,0, nebot’
mésto Cheb rozdilnou vysi vysvétlilo mimo jiné revitalizaci brownfieldti a do¢asnym dopravnim
omezenim v lokalité s niz§im koeficientem. Pro stanoveni mistniho koeficientu neni rozhodné, zda
kazdy jednotlivy vlastnik nemovitosti osobné¢ zpusobuje vSechny negativni externality, které
se k dané lokalité vazou. Rozhodujici je charakter lokality jako celku.

[4] Podle krajského soudu mésto naplnilo i1 tdstavni limit spocivajici v pozadavku
na neopomenuti relevantnich tvah a respektovani ustavnich (zakonnych) zasad. Nepfisvédcil
namitce diskriminace. Mistni koeficient se nevaze k osobé podnikatele ani k pfedmétu jeho
podnikani, ale k uzemi, v némz se nemovité véci nachazeji. Krajsky soud v dané véci nezjistil ani
zneuziti pravomoci ani exces pfi vykonu pravomoci obce. Srovnani provedené stézovatelkou
s jinymi podnikatelskymi subjekty podle krajského soudu neodpovidalo logice danové upravy,
nebot’ samo obdobné podnikani ¢i uzivani nékterych stejnych komunikaci nezaklada srovnatelnost
z hlediska vyhlaskou vymezené uzemni regulace. Skutecnost, ze nékteré vyuzivané komunikace
jsou ve vlastnictvi kraje, necini vyhlasku nezakonnou, nebot’ dopravni a jiné negativni dopady
se projevuji na uzemi mésta jako celku.

I1. Obsah kasac¢ni stiZnosti a vyjadfeni Zalovaného
[5] Zalobkyné (stézovatelka) podala proti rozsudku krajského soudu kasaénf stiznost.

[6] StéZovatelka namita, ze krajsky soud sice formalné aplikoval test ctyf kroku pfezkumu
obecné zavaznych vyhlasek, avsak ucinil tak piili§ restriktivné a formalisticky. Podle stézovatelky
soud odepfel vécny pfezkum proporcionality zasahu do jejich prav. Spokojil s obecnym zavérem,
ze jeji nemovitosti lezi v pramyslové z6né, a odmitl zkoumat, zda prave jeji nemovité véci vykazuji
takové negativni externality, které by odavodnovaly jejich zatiZzeni nejvys$sim mistnim koeficientem
4,0. Krajsky soud téz nekriticky pfevzal dodate¢nou argumentaci mésta Cheb, podle niz byly
vyhlaskou vymezené nemovitosti rozclenény do dvou lokalit oznacenych jako ,Lokalita 1%
a ,,Lokalita 2. Takové rozclenéni vSak nevyplyva ze samotné vyhlasky, jejich pfiloh, davodové
zpravy ani z vyjadfeni pfedstaviteld mésta pfi jejim pfijimani. Mésto tuto konstrukei vytvotilo
az dodatecné v prub¢hu odvolactho fizeni, aby zpétné obhajilo jiz pfijatou regulaci. Vyhlaska
zatizila nemovité véci nahodile podle geografické blizkosti, nikoli podle skute¢nych problému nebo
objektivné vymezenych negativnich externalit. Nemovité véci stézovatelky jsou chybné zatazovany
do nové pramyslové zény (pramyslového parku), jehoz fakticky nejsou soucasti. Jeji areal ma jinou
historii a jiny charakter nez sousedici nova primyslova zéna vybudovana v pribé¢hu 21. stoleti.
Dlouhodobé se vyuziva pievazné jako sidlo drobnych mistnich podnikatelskych subjekta
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s administrativnim ¢i organizaénim zaméfenim a castecné jako odstavna plocha pro nakladni
vozidla mistnich firem. Provoz arealu je kapacitné omezeny, stabilni a nesrovnatelny s provozem
velkokapacitnich logistickych ¢i vyrobnich areala.

[7] Dale stézovatelka namita, ze jeji nemovité véci nezpusobuji negativni externality, které
uvadi mésto Cheb. Areal vyznamné nezatézuje mistni komunikace, nevyvolava zvysené naroky na
méstskou hromadnou dopravu, nevyzaduje zvlastni investice do vefejného osvétleni ani nevyvolava
potiebu fesit socialné patologické jevy. Poukazuje také na historicky kontext nabyti a vyuzivani
svych pozemku, které ziskala jako ¢aste¢né zasit'ovany brownfield s technickou infrastrukturou
pfevazné ze 60. let minulého stoleti. Oproti tomu nové budované pramyslové zony v jinych ¢astech
mésta byly realizovany s novou infrastrukturou, pfesto jsou zatizeny nizs$im mistnim koeficientem.
To podle stézovatelky dokladd nahodilost a nepfiméfenost tuzemnfho vymezeni v napadené
vyhlasce. Dtvody uvadéné méstem Cheb se rovnéz v prabchu ¢asu ménily a rozsitovaly. Mésto
nejprve pfedlozilo pouze minimalistické a neurcité odivodnéni a az pozdéji doplnilo obsahly
fetézec dalsich davodu, véetné tvrzeni o prasnosti a hlu¢nosti. Krajsky soud tuto genezi davodua
nereflektoval a bez dalsiho akceptoval pozdéjsi vysvétleni, aniz by zkoumal, zda odpovida
puvodnimu obsahu a ucelu vyhlasky.

(8] Krajsky soud se vécné nevyporadal s jeji zalobni argumentaci o rozdilném zatiZzeni jinych
podnikatelskych subjektd. Vyporadal se s ni pouze formalisticky tim, ze za rozhodujici povazoval
uzemni souvislost a charakter lokality, nikoliv individualni charakter podnikiani nebo miru
negativnich externalit zpusobovanych jednotlivymi subjekty. Stézovatelka nesouhlasi ani
se zavérem krajského soudu, Ze pro posouzeni rovnosti je rozhodujici tzemni souvislost
a charakter lokality, nikoliv individualni charakter podnikani ¢i mira negativnich externalit
zpusobovanych jednotlivymi subjekty. Takovy piistup vede k opomenuti konkrétnich rozdila mezi
jefimi nemovitostmi a jinymi nemovitostmi zatizenymi odlisSnym mistnim koeficientem
a neumoznuje fadné posoudit tvrzenou diskriminaci.

[9] Stézovatelka konec¢né namita nepfezkoumatelnost rozsudku. Tvrdi, ze krajsky soud
se nevypofadal s jejimi podstatnymi skutkovymi tvrzenimi a nespravné uvedl, Ze nezpochybnila
samotnou podstatu veéci, tedy Ze jeji nemovitosti se nachazeji v izemi{ vymezeném jako pramyslova
zona a ze toto uzemi ma charakter pramyslové oblasti se soustfedénou hospodafskou cinnosti.
Podle stézovatelky vSak jadrem jeji Zalobni argumentace bylo pravé tvrzeni, ze jeji konkrétni
nemovité veci nevykazuji takové negativni externality, které by oduvodnovaly jejich zatizeni
nejvyssim mistnim koeficientem. Krajsky soud tak rezignoval na prezkum tfettho kroku testu
Ustavniho soudu.

[10]  Zalovany ve vyjadieni ke kasa¢ni stiznosti odkazuje na své rozhodnuti, vyjadient k zalobé
a oduvodnéni napadeného rozsudku. Soudy se jiz zabyvaly obdobnymi vécmi tykajicimi
se stanoven{ dan¢ z nemovitych véci na zakladé obecné zavaznych vyhlasek o mistnim koeficientu
a dospély k zavéru, ze spravci dané postupovali pfi aplikaci téchto vyhlasek opravnéné (rozsudky
NSS ze dne 9. 4. 2025, ¢. j. 2 Afs 171/2024-78, a ze dne 27. 3. 2025, ¢&. j. 4 Afs 303/2024-59).
Rozsudek krajského soudu je srozumitelny, vnitiné nerozporny a opfeny o dostatek davodu.
Je z n¢j zfejmé, jakymi dvahami se krajsky soud fidil pfi posouzeni skutkovych i pravnich otazek.
Krajsky soud reagoval na podstatu zalobni argumentace. Stézovatelka zaménuje
nepfezkoumatelnost s nesouhlasem se zavery krajského soudu.

[11]  Obecné zavazna vyhlaska mésta Cheb obstila v prvaim, druhém i ctvrtém kroku
testu pfezkumu. Stézovatelka v zasadé broji pouze proti tfetimu kroku testu, tedy proti zavéru,
7e mésto nezneuzilo zikonem svéfenou pusobnost. Zalovany zdarazfiuje, 7e podle nalezu
sp. zn. Pl. US 24/23, bodu 44, je stanoveni mistniho koeficientu obci vykonem prava
na samospravu a obec mize vyssim zdanénim zatizit jen vybrané nemovité véci, pokud je k tomu
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racionalni divod. Mésto sledovalo legitimni a zakonem aprobovany ucel. Z davodové zpravy
k vyhlasce, ze zapisu ze zasedani zastupitelstva a ze sdéleni mésta Cheb ze dne 2. 9. 2024 plyne,
ze zvysenym mistnim koeficientem mésto reagovalo na negativni externality spojené
s pramyslovymi lokalitami, zejména na dopravni zatéz, zvysené naroky na udrzbu komunikaci,
vefejné osvétleni, méstskou hromadnou dopravu, kanalizaci, udrzbu zelené, bezpecnost a dalsi
dopady pramyslové ¢innosti na méstské prostiedi. Mésto se snazilo alespon ¢astecné kompenzovat
zvysenou fiskalni zatéz téchto lokalit, aniz by zvySenim dané zatiZilo obyvatele mésta vlastnici
nemovitosti uréené k bydleni ¢i rekreaci.

[12]  Zalovany nesouhlasi s tvrzenim o nahodilosti a diskriminaci. Mésto Cheb vytipovalo nejvice
zatézujici pramyslové lokality a rozdil mezi koeficientem 3,0 a 4,0 odivodnilo zejména tvrzenou
revitalizaci brownfieldi a docasnym dopravnim omezenim v lokalit¢ s nizsim koeficientem.
Zvyseni dopravnich aktivit nastalo az koncem roku 2023, kdy jiz nemohlo byt promitnuto do
vyhlasky pro zdanovaci obdobi roku 2024, a soucasné jde o lokalitu v intravilinu mésta, nikoli
pramyslovou zoénu, na kterou vyhlaska cilila. Nesouhlasi ani s tvrzenim, Ze stézovatelka se na
negativnich externalitaich nijak nepodili. Poukazuje na ortofotomapu, z niz je podle néj patrna
rozlehlost a zpusob vyuziti nemovitosti sté¢zovatelky, které slouzi mimo jiné cinnostem
pfedstavujicim zdroj vyznamného dopravniho zatizeni. Skute¢nost, ze nékteré komunikace jsou ve
vlastnictvi kraje, necin{ vyhlasku nezakonnou, nebot’ dopravni zatéz nebyla jedinym ani vyluénym
davodem pro prijeti vyhlasky. Vyhlaska je ospravedlnéna objektivnimi a racionalnimi dtvody, neni
diskriminacni ani nerozumna a krajsky soud nepochybil, pokud Zalobu zamitl.

I1I. Posouzeni NejvyS§im spravnim soudem

II1.1 Rozsah kasacniho pfezkumu

[13] Rizeni pfed Nejvyssim spravnim soudem je postaveno na kasacnim principu. Podle § 104
odst. 4 s. f. s. jsou neptipustné duvody, které stézovatelka neuplatnila v fizeni pfed krajskym
soudem, a¢ tak ucinit mohla. Ke skute¢nostem uplatnénym teprve poté, kdy bylo vydano napadené
rozhodnuti, Nejvyssi spravni soud podle § 109 odst. 5 s. f. s. nepfihlizi. Vyjimkou je situace, kdy
stézovatelka uréitou namitku nebo skute¢nost objektivné nemohla uplatnit difve (nalez Ustavniho
soudu ze dne 21. 9. 2016, sp. zn. I. US 3006/15). Neptipustné jsou také kasaéni namitky, které
se mijeji s rozhodovacimi duvody napaden¢ho rozsudku (usneseni NSS ze dne 21. 7. 2022,
¢.j. 8 As 119/2022-19, bod 7, ¢i ze dne 4. 3. 2004, ¢. j. 1 Azs 23/2004-55).

[14] Kasaéni namitky v projednavané véci v podstatné casti reaguji na nosné duvody
napadeného rozsudku. Stézovatelka predevSim zpochybnuje zavér krajského soudu, Ze pro
stanoveni mistnfho koeficientu postacuji divody vztahujici se k pramyslové lokalite jako celku bez
ohledu na individualni podil jednotlivych vlastnika na uvadénych negativnich externalitich. Namita
také, ze krajsky soud vysel z dodatecného vysvétleni mésta Cheb, které podle ni neodpovidalo
davodim znamym v dobé¢ piijet! vyhlasky. V tomto rozsahu jde o pfipustné namitky tykajici
nespravného pravnfho posouzeni a nepfezkoumatelnosti napadeného rozsudku.

[15]  Stézovatelka vsak v kasacni stiznosti uvadi také ncktera konkrétni skutkova tvrzeni, ktera
sama oznacuje za uplatnéna ,,nad ramec jiz uplatnénych namitek®. Jde zejména o tvrzeni o soucasné
skladbé¢ uzivatelt arealu, jeho pfevazné administrativnim ¢i organiza¢nim vyuziti, vyuzitf ¢asti arealu
jako odstavné plochy a omezené intenzité provozu. V tomto ohledu vsak neni tfeba zabyvat se tim,
zda jde o nové skutec¢nosti ve smyslu § 109 odst. 5 s. . s., nebo pouze o konkretizaci diive
uplatnénych tvrzeni o charakteru aredlu a jeho provozu. Jak totiz bude vysvétleno nize, konkrétni
zpusob vyuziti jednotlivych nemovitosti sté¢zovatelky neni pro posouzeni zakonnosti napadené
upravy rozhodny.
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II1.2 Nimitky neprezkoumatelnosti

[16]  Nejvyssi spravni soud nasledné pfistoupil k pfezkumu napadeného rozsudku v rozsahu
kasa¢ni stiznosti a uplatnénych davodu. Soucasné posoudil, zda rozhodnuti krajského soudu netrpi
vadami, k nimzZ je povinen pfihlédnout z ufedni povinnosti (§ 109 odst. 3a 4 s. f. s.).

[17]  Nejvyssi spravni soud se zabyval nejprve namitkami podle § 103 odst. 1 pism. d) s. 1. s,
které  sméfuji  vaci  nepfezkoumatelnosti  rozsudku. Podle  konstantni  judikatury
se za nepfezkoumatelné pro nedostatek duvodu povazuje pfedevsim takové rozhodnuti, v némz
nebyly vyporadany vsechny stézejni zalobni namitky; dale rozhodnuti, z jehoz odiavodnéni neni
zfejmé, pro¢ pravni argumentaci ucastnika fizeni soud povazoval za nediivodnou a pro¢ zalobni
namitky povazoval za chybné, mylné ¢i vyvracené, rozhodnuti, z néhoz neni zfejmé, jak byla
naplnéna zakonna kritéria, pfipadné by nepfezkoumatelnost rozhodnuti byla dana tehdy, pokud by
z rozhodnuti nebylo zfejmé, které podklady byly vzaty v Gvahu a pro¢ (viz napfiiklad rozsudky
NSS ze dne 28. 8. 2007, ¢. j. 6 Ads 87/2006-36, ¢. 1389/2007 Sb. NSS, ze dne 23. 6. 2005,
¢.j. 7 As 10/2005-298, ¢. 1119/2007 Sb. NSS, ¢i ze dne 11. 8. 2004, ¢. j. 5 A 48/2001-47,
¢.386/2004 Sb. NSS). K tomu je nicméné tfeba dodat, ze k ruseni rozhodnutl pro
nepfezkoumatelnost je tfeba pfistupovat obezfetné. 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 argumentaéni systém, ktery logicky
a v pravu rozumneé vyloZi tak, ze podpora spravnosti jejich zavéru je sama o sob¢ dostate¢na (nalez
Ustavniho soudu ze dne 12. 2. 2009, sp. zn. IIL US 989/08, nebo rozsudek NSS ze dne 4. 3. 2015,
¢. j. 8 Afs 71/2012-161). Soud pfitom neni povinen zvlast’ vypotfadat kazdy diléi podptrny
argument, jestlize jeho stanovisko k témto argumentim jednoznacné vyplyva z celkovych zavéra
rozhodnutf; postaci, ze se vyporadd s obsahem a smyslem zalobn{ argumentace a se vSemi
stézejnimi namitkami (srov. rozsudek NSS ze dne 17. 4. 2026, ¢. . 22 Afs 257/2025-71, bod 16).

[18]  Stézovatelka spatfuje nepfezkoumatelnost rozsudku zejména v tom, ze krajsky soud podle
nf prehlédl ,materialni jadro Zzalobni argumentace®. Tvrdi, ze nerozporovala pouze formalni
zafazeni svych nemovitosti do $irsi pramyslové oblasti, ale namitala pfedevsim to, Ze jeji konkrétni
nemovitosti samy negeneruji negativni externality oduvodnujici nejvyssi mistn{ koeficient 4,0.

Krajsky soud podle ni tuto argumentaci nespravné zazil na otazku, zda se jeji nemovitosti nachazeji
v pramyslové zoné.

[19] Tato namitka je nedtvodna. Krajsky soud nejprve vymezil zakonné zmocnéni obce
ke stanoveni mistnfho koeficientu (body 39—40 napadeného rozsudku) a jeho tstavni limity (body
41-42). V navaznosti na obsah zalobnich namitek se poté zabyval tfetim krokem testu prezkumu
obecné zavaznych vyhlasek, tedy otazkou, zda mésto Cheb nezneuzilo zakonem svéfenou
pusobnost (body 43-58). V jeho ramci posuzoval zakonem aprobovany ucel pfijaté upravy
a duvody, které meésto vedly ke stanoveni zvySenych mistnich koeficientd (body 46-54),
véetné tvrzenych negativnich externalit spojenych s pramyslovymi lokalitami (zejména body 47 az
54 a 59-60). Zabyval se rovnéz principem rovnosti a zakazem diskriminace (body 55-56 a 62—65),
konkrétnim srovnanim postaveni stézovatelky s jinymi podnikatelskymi subjekty (bod 65)
i namitkou, ze n¢které dopravneé zatizené komunikace jsou ve vlastnictvi Karlovarského kraje (bod
66). Krajsky soud rovnéz vyslovné uvedl, pro¢ nepovazoval za rozhodujici individualni miru, v niz
kazdy jednotlivy vlastnik nemovitosti zpasobuje jednotlivé negativni externality (zejména body 59,
60 a 68). Krajsky soud se tak s jadrem zalobni argumentace stézovatelky vyportadal.

[20]  Nejvyssi spravni soud piipousti, ze formulace krajského soudu, podle niz stézovatelka
,»nezpochybnila samotnou podstatu véci, neni zcela pfesna. Ze zaloby i kasacni stiznosti je zfejmé,
ze stézovatelka namitala pfedevs$im to, ze pravé jeji nemovitosti podle ni nevyvolavaji takové
negativni externality, které by odavodnovaly jejich zatizeni nejvy$sim mistnim koeficientem,
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a zpochybnovala tak 1 dostatecnost samotného zafazeni jejich nemovitosti do vymezené
pramyslové lokality pro stanoveni tohoto koeficientu. Shora uvedené vsak samo o sobé nezaklada
nepfezkoumatelnost rozsudku. Z celkového kontextu odivodnéni je totiz patrné, ze krajsky soud
na danou ¢ast argumentace a jeji podstatu reagoval fadné. Pro stanoveni mistniho koeficientu podle
n¢j neni rozhodujici individualni podil kazdého vlastnika na vSech externalitach, nybrz charakter
vymezené lokality jako celku.

[21]  Nepifezkoumatelnost nelze dovodit ani na zakladé namitky stézovatelky, podle niz
oduvodnéni krajského soudu vykazuje wvnitini rozpory a nedostatek logické struktury.
Z napadeného rozsudku je zfejma zakladni Gvaha krajského soudu: mésto Cheb stanovilo vyssi
mistni koeficient pro vymezené pramyslové lokality, které podle soudu jako celek vykazuji
kumulované negativni externality (zejména body 59 a 60 napadeného rozsudku); mistni koeficient
se pfitom nevaze k osobé konkrétntho poplatnika ani k presné individualni mife jeho podilu
na vSech externalitach, nybrz k charakteru vymezeného tzemi (bod 68 napadeného rozsudku;
k tzemnimu kritériu téz jeho body 55, 56 a 65). Tato argumentace je srozumitelna. To,
ze stézovatelka s timto pravnim posouzenim nesouhlasi, nezaklada vnitfni rozpornost, a tedy ani
nepfezkoumatelnost napadeného rozsudku.

[22]  Stézovatelka dale tvrdi, Ze krajsky soud rezignoval na tfeti krok testu pfezkumu obecné
zavaznych vyhlasek. Ani tato namitka vSak neni davodna. Krajsky soud se otazkou zneuziti
zakonem svéfené pusobnosti vyslovné zabyval (body 43—58 napadeného rozsudku) a posuzoval,
zda mésto Cheb sledovalo zakonem aprobovany ucel (body 46—54 napadeného rozsudku), zda
vychazelo z relevantnich uvah a zda nepostupovalo diskriminac¢né (body 55, 56 a 62-65

napadeného rozsudku). To, zda tyto zavéry obstoji po vécné strance, je otazkou spravnosti
pravnfho posouzeni, nikoli pfezkoumatelnosti rozsudku.

[23] Duvodna neni ani namitka, podle které se krajsky soud nevypofadal se srovnanim
stézovatelky s jednotlivymi podnikatelskymi subjekty (tedy se spole¢nostmi BuchArt s.r.0., rejman
logistics s.r.0., BENKA TRANSPORT s.r.o. a HD Logistic s.r.0.). Krajsky soud se vsak i touto
argumentac{ zabyval, a to konkrétné¢ v bodé 65 napadeného rozsudku. Vysvétlil, Zze mistni
koeficient se nevaze k osob¢ podnikatele ani k pfedmétu jeho podnikani, ale k nemovitostem
a jejich umisténi v urcité ¢asti obce. Relevantnim srovnavacim hlediskem je proto uzemni a funkéni
charakter lokality, nikoli pouze obdobny podnikatelsky provoz ¢i vyuzivani nékterych stejnych
komunikaci. Tim krajsky soud odpovedél na spolec¢ny zaklad vSech uvedenych srovnavacich
piikladt. Nebyl povinen samostatné rozebirat postaveni kazdé jmenované spolecnosti, jestlize
davod, pro ktery jejich srovnani nepovazoval za relevantni, platil pro vSechny stejné. To, zda toto
srovnavaci hledisko obstoji, je pak opét otazkou spravnosti pravniho posouzeni.

[24]  Steézovatelka dale namitd, ze se krajsky soud odmitl zabyvat konkrétnimi mistnimi
okolnostmi vztahujicimi se k jejimu aredlu. Ani tim vs$ak krajsky soud nezalozil nepfezkoumatelnost
napadeného rozsudku. Z jeho odtvodnéni je zfejmé, proc krajsky soud tyto okolnosti nepovazoval
za rozhodné. Vysel z pravniho nazoru, ze pro posouzeni zakonnosti mistnfho koeficientu neni
rozhodujici pfesny individualni podil kazdého vlastnika na jednotlivych externalitach, nybrz
charakter vymezené lokality jako celku (zejména body 59, 60 a 68 napadené¢ho rozsudku). Zda
je toto vychodisko spravné, je otazkou pravntho posouzeni, nikoliv pfezkoumatelnosti rozsudku.

II1.3 Vécné nimitky

[25]  Pro posouzeni véci samé je urcujici predevsim znéni § 12 zdkona o dani z nemovitych véci
rozhodné pro zdanovaci obdobi roku 2024. V nyn¢jsi 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 viak podle ¢l. 95 odst. 1 Ustavy
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posoudit jeji soulad se zakonem a v konkrétni véci ji pfipadné neaplikovat. Pfi tomto posouzeni
krajsky soud spravné vysel z testu ¢ty krokt formulovaného Ustavnim soudem, podle néhoz soud
zkouma, zda obec méla pravomoc vyhlasku vydat, zda nepfekrocila zakonem vymezenou vécnou
pusobnost, zda nezneuzila zakonem svéfenou pusobnost a zda nejednala zjevné nerozumné. Pro
nynéjsi véc je klicovy zejména shora jiz zminény nélez sp. zn. Pl. US 24/23, podle néhoz zakon
o dani z nemovitych véci umoznuje obcim stanovit mistni koeficient i pro vybrané c¢asti obce
¢i konkrétné vymezené nemovité véci, je-li k tomu dan racionalni, objektivni a nediskriminacni
davod; soudni pfezkum pfitom neslouzi k hodnoceni, zda obec zvolila nejvhodnéjsi ¢i ekonomicky
optimalni nastaveni mistniho koeficientu, ale k posouzeni zakonnosti, svévole, diskriminace
¢i zneuzitl svéfené pusobnosti.

[26]  Stézovatelka v kasac¢ni stiznosti fakticky nezpochybnuje prvni krok testu, tedy pravomoc
meésta vydat obecné zavaznou vyhlasku, ani druhy krok, tedy Ze stanoveni mistniho koeficientu
podle § 12 zakona o dani z nemovitych véci spadalo do zakonem vymezené pusobnosti obce.
Samostatnou argumentaci nerozviji ani ve vztahu ke ctvrtému kroku testu, tedy zjevné
nerozumnosti vyhlasky. Jadro jeji kasacni argumentace sméfuje do tiettho kroku testu, nebot’ tvrdi,
ze mésto Cheb pfi vymezeni nemovitosti zatizenych vy$sim mistnim koeficientem zneuzilo
zakonem svéfenou pusobnost, postupovalo nahodile, dodate¢né ucelové odiavodnovalo piijatou
upravu a diskriminacné zatizilo jeji nemovitosti nejvyssim koeficientem.

[27]  Nejvyssi spravni soud v navaznosti na vyse uvedené opctovné zduraznuje, ze stanoveni
mistniho koeficientu je v mezich zakonného zmocnéni vysledkem politické uvahy zastupitelstva
obce, za kterou zastupitelé nesou politickou odpovédnost. Ukolem spravnich soudt proto neni
hodnotit, zda zvolena vyse koeficientu ¢i konkrétni zpisob jeho tzemniho vymezeni pfedstavuji
nejvhodnéjsi, nejpfesnéjsi nebo ekonomicky optimalni feseni (srov. rozsudek NSS ze dne
17. 4.2026, ¢. j. 22 Afs 257/2025-71, body 43-45). Pfedmétem kasacniho pfezkumu neni
abstraktn{ posouzeni, zda mésto Cheb mohlo zvolit jiné, vhodnéjsi nebo ekonomicky presnéjsi

nastaveni mistniho koeficientu, nybrz pfezkum zakonnosti zavéra krajského soudu.

[28]  Ke zneuziti zakonem svéfené pusobnosti by typicky doslo zejména tehdy, pokud by obec
sledovala ucel, ktery zakon neaprobuje, opomenula relevantni Gvahy nebo naopak pfihlizela
k tvaham nerelevantnim. Krajsky soud z duvodové zpravy, zapisu ze zasedani zastupitelstva
a nasledného sdéleni mésta Cheb dovodil, Ze mésto sledovalo cil spocivajici v kompenzaci zvysené
dopravni, infrastrukturni, bezpecnostni a fiskalni zatéze pramyslovych lokalit. Takovy tcel je podle
Nejvysstho spravntho soudu zikonem aprobovany. Ustavni soud v nalezu sp. zn. PL. US 24/23
(bod 44) dovodil, ze moznost obce individualizovat vysi dané z nemovitych véci slouzi
k zohlednéni nerovného zatizeni spolecného prostoru a sdilené infrastruktury. Také Nejvyssi
spravni soud pfipustil, ze vyssi mistni koeficient muze slouzit ke kompenzaci negativnich externalit
prumyslovych ¢i logistickych aredld, zejména dopravni zatéze, hluku, emisi, prasnosti a zvysenych
naroku na infrastrukturu (rozsudky ze dne 27. 3. 2025, ¢. j. 4 Afs 303/2024-59, a ze dne 9. 4. 2025,
¢.j. 2 Afs 171/2024-78).

[29]  Steézovatelka zminény ucel vyhlasky zpochybnuje. Namita, ze krajsky soud nekriticky
ptfevzal dodatecnou argumentaci mésta Cheb, zejména oznaceni vymezenych uzemi jako ,,Lokalita
1 a ,Lokalita 2. Tato namitka vSak neni divodna. Je tfeba odlisit obecné zavaznou vyhlasku
od opatfeni obecné povahy. U opatfeni obecné povahy zakon a judikatura kladou vys$si pozadavky
na oduvodnéni piimo v tomto aktu a v procesu jeho pfijimani. V nynéjsi véci vsak byla pro
zdanovaci obdobi roku 2024 aplikovana obecné zavazna vyhlaska. U obecné zavaznych vyhlasek
judikatura pfipousti, ze pokud divody konkrétni regulace neplynou zcela z povahy véci, obec
je muze pfed soudem predestiit a obhdjit, musi vsak jit o davody racionalni, neutralni
a nediskriminac¢ni (rozsudek NSS ze dne 13. 10. 2020, ¢. j. 1 As 464/2019-47, bod 24). V nyn¢jsi
véci navic neslo o situaci, kdy by mésto Cheb dodatec¢né vytvofilo zcela novy ucel vyhlasky. Jiz
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puvodni divodova zprava a zapis z pfislusného zasedani zastupitelstva pracovaly se zvySenymi
naroky na uklid a udrzbu komunikaci, dopravni zatézi, méstskou hromadnou dopravou, vefejnym
osvétlenim, kanalizaci, retenénimi nadrzemi a dals$imi dopady pramyslovych lokalit. Pozd¢jsi
sdéleni mésta Cheb, jak je reprodukovano v rozhodnuti Zzalovaného a v napadeném rozsudku,
puvodné 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 pfihlédl.

[30]  Krajsky soud se vyporadal i s rozdilem mezi koeficientem 3,0 a 4,0. Vysel z vysvétleni mésta
Cheb, podle n¢hoz byla lokalita s koeficientem 3,0 v dobé pfijeti vyhlasky dotéena probihajici
revitalizaci brownfieldi a docasnymi dopravnimi omezenimi v souvislosti s vystavbou okruzni
kfizovatky. Tyto okolnosti uvadéné méstem krajsky soud povazoval za objektivni a casové
omezené duvody pro pfechodné mirnéjsi zdanéni této casti mésta (body 63 a 64 napadeného
rozsudku). StéZzovatelka namita, ze revitalizace neprobihala pfimo v arealu spole¢nosti HD Logistic
s.r.0., vystavba okruzni kfizovatky castecné omezovala také jeji vozidla a ona sama svij areal
v minulosti ziskala jako brownfield a rekultivovala jej. Tim vsak nezpochybnuje rozdilny stav obou
lokalit v dobé¢ pfijeti vyhlasky. Davody pro stanoveni koeficientu 3,0 se vztahovaly k tamnf lokalité
jako celku, v niz dosud probihala revitalizace a vystavba okruzni kfizovatky omezovala dopravni
provoz. Naproti tomu revitalizace arealu stézovatelky jiz byla dokoncena. Obecné tvrzeni,
ze vystavba okruzni kfizovatky castecné omezovala také ncktera jeji vozidla, neprokazuje
srovnatelné dotceni lokality, v niz se jeji aredl nachazi. Krajsky soud proto nepochybil, pokud
v rozdilné vysi koeficientt neshledal libovili ani diskriminaci.

[31]  Zbyvajici kasa¢ni argumentace se tyka toho, zda nemovité véci sté¢zovatelky byly racionalné
zahrnuty mezi nemovité véci zatizené mistnim koeficientem 4,0. Stézovatelka tvrdi, ze jeji areal
neni soucasti sousedni nové prumyslové zény, ma odlisnou historii a nevykazuje negativni
externality, jimiz mésto stanoven{ vyssiho koeficientu odavodnilo.

[32]  Samotné vymezeni dotcenych nemovitosti parcelnimi ¢isly neni nezakonné. Takovy zpusob
vymezeni ptipustil Ustavni soud ve shora jiz zminéném nalezu sp. zn. Pl US 24/23. Vybér
nemovitych véci vSak musi vychazet z racionalnfho a nediskriminac¢niho kritéria. Krajsky soud za
takové kritérium povazoval pramyslovy charakter vybranych nemovitych véci a jejich umisténi
v ¢astech meésta, v nichz se soustfed’uji pramyslové, logistické a dopravni ¢innosti (body 47-54
a 59-60 napaden¢ho rozsudku). Neslo tedy pouze o geografickou blizkost nemovitych véci ani
o totoznost jejich vlastnika. Tento zavér je pak v souladu s judikaturou Nejvyssiho spravniho
soudu, podle které pramyslovy charakter nemovitych véci muze pfedstavovat objektivni
a racionalni kritérium pro jejich vyssi zatizeni mistnim koeficientem (rozsudky NSS ze dne
30. 3. 2026, ¢. j. 5 Afs 237/2025-46, body 22-26, a ze dne 17. 4. 2026, ¢. j. 22 Afs 257/2025-71,
body 54-56). Tvrzeni, ze se mezi prumyslovymi objekty nachazeji také rodinné domy nebo
zahrady, tento zavér nevyvraci. Krajsky soud v bodé 62 napadeného rozsudku vysvétlil, ze mésto
do vyssiho koeficientu zahrnulo nemovité véci pramyslového charakteru, zatimco ostatni nemovité
véci nachazejici se v témze prostoru pod tento rezim nepodfadilo.

[33]  Stézovatelka spojuje pozadavek na materidlni test proporcionality s tvrzenim, Ze jeji
nemovité véci samy nevyvolavaji negativni externality odavodnujici koeficient 4,0. Tato
argumentace vSak vychazi z nespravného predpokladu. Mistn{ koeficient podle § 12 zdkona o dani
z nemovitych véci neni sankci za konkrétn{ externality vyvolané uzivanim jednotlivé nemovité véci.
Jde o danovy nastroj, kterym obec muze zohlednit charakter urcité ¢asti svého uzemi a zatéz, kterou
tato lokalita jako celek vyvolava (nalez sp. zn. Pl US 24/23, bod 44, ¢& rozsudek NSS ze dne
9.4.2025, ¢ j. 2 Afs 171/2024-78). Pii tfetim kroku testu se proto posuzuje, zda obec vymezila
zatizenou skupinu nemovitych véci na zakladé racionalnfho a nediskriminaénfho kritéria. Pfezkum
samospravné danové normotvorby je zdrzenlivy a stanoveni mistnfho koeficientu je v mezich
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zakonného zmocnéni vysledkem politické avahy zastupitelstva obce (rozsudky NSS ze dne
17. 4. 2020, ¢. j. 22 Afs 257/2025-71, body 43-46, a ze dne 24. 7. 2025, ¢.j. 1 Afs 82/2025-33, bod
45). Soud zkoumad, zda obec nevybocila ze zakonnych mezi, nepostupovala zjevné svévolné,
diskrimina¢né nebo nerozumné. Ukolem soudu neni hledat nejvhodnéjsi nebo ekonomicky
optimalni nastaveni koeficientu ani poméfovat danové zatizeni kazdé nemovité véci s pfesnou
mirou externalit, které jeji uzivani vyvolava. Krajsky soud proto spravné vychazel z charakteru
vymezenych nemovitych véci a dané c¢asti mésta jako celku. Koeficient 4,0 se navic nachazi
v zakonném rozmez{ a stézovatelka netvrdi okolnosti, z nichz by vyplyval jeho konfiskaéni
¢i rdousici ucinek. Ani z tohoto hlediska proto nelze dovodit nepfiméfeny zasah do jejich prav
(rozsudek NSS ze dne 17. 4. 2026, ¢. j. 22 Afs 257/2025-71, bod 30).

[34] Nezakonnym nenf ani srovnavaci hledisko zvolené krajskym soudem. Stézovatelka tento
piistup oznacuje za formalisticky, protoze krajsky soud nepovazoval za rozhodujici obdobny
pfedmét podnikani, vyuzivani nékterych stejnych komunikaci a individualni miru zptisobovanych
externalit. Pfi posouzeni diskriminace je vSak rozhodujici, zda jde o srovnatelné nemovité véci
z hlediska kritéria, na némz je rozdilné zdanéni zalozeno (rozsudek NSS ze dne 17. 4. 2026,
¢.j. 22 Afs 257/2025-71, body 32-36). Mésto Cheb rozlisilo nemovité véci podle jejich
pramyslového charakteru a umisténi v urcité casti mésta. Obdobny pfedmét podnikani ani
vyuzivani nékterych stejnych komunikaci proto samy o sobé nezakladaji srovnatelné postaveni. Na
tomto zavéru nic nemeéni ani historicky vyvoj arealu stézovatelky. Skutecnost, Ze jej ziskala jako
brownfield a sama jej rekultivovala, nezpochybniuje jeho prumyslovy charakter v dobé pfijeti
vyhlasky.

[35]  Nejvyssi spravni soud proto neshledal, Ze by zafazeni nemovitych véci stézovatelky
do skupiny zatizené mistnim koeficientem 4,0 bylo svévolné ¢i diskriminacni nebo pfedstavovalo
nepfiméfeny zasah do jejich prav. Krajsky soud tedy pfi posouzeni této otazky nepochybil.

IV. Zavér a naklady fizeni

[36]  Nejvyssi spravni soud na zakladé shora uvedenych zavért neshledal kasacni stiznost
davodnou, a proto ji zamitl (§ 110 odst. 1 s. f. s.).

[37] O nahradé naklada fizeni rozhodl Nejvyssi spravni soud podle § 60 odst. 1 ve spojeni
s § 120 s. . s. St¢zovatelka neméla ve véci aspéch, nema proto pravo na nahradu nakladu fizeni.
Zalovanému v fizen{ o kasacni stiznosti zadné naklady nad ramec bézné ufedni ¢innosti nevznikly.

Pouceni: Proti tomuto rozsudku nejs ou opravné prostredky piipustné.

V Brné 14. srpna 2026
L.S.

Milan Podhrazky v. r.
pfedseda senatu



