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Ve véci Wiegandova proti Ceské republice
Evropsky soud pro lidska prava (pata sekce), zasedajici v senatu ve slozZeni:
Georges Ravarani, predseda,
Carlo Ranzoni,
Martin$ Mits,
Stéphanie Mourou-Vikstrom,
Mattias Guyomar,
Mykola Gnatovskyy, soudci,
Pavel Simon, soudce ad hoc,
a Martina Keller, zastupkyné tajemnika sekce,
s ohledem na:
stiznost (. 51391/19) proti Ceské republice podanou k Soudu podle ¢lanku 34 Umluvy
o ochran¢ lidskych prav a zékladnich svobod (,,Umluva“) ceskou obcankou, pani Helenou
Wiegandovou (,,stéZzovatelka*), dne 26. zaii 2019;
rozhodnuti oznamit stiznost ¢eské vlade (,,vlada“);
rozhodnuti pfedsedy sendtu jmenovat pana Pavla Simona soudcem ad hoc (€l. 26 odst.
4 Umluvy a ¢&l. 29 odst. 1 jednaciho fadu Soudu), nebot’ pani Katefina Simackové, soudkyné
zvolena za Ceskou republiku, se vylouéila z projednavani véci (€1. 28 odst. 3 jednaciho Fadu
Soudu);
stanoviska ucastnik fizeni;
po poradé konané dne 28. listopadu 2023,
vynesl tento rozsudek, ktery byl pfijat uvedené¢ho dne:

UuvoOD

1. Stiznost se tykd omezeni stézovatelCinych majetkovych prav spocivajiciho
v bezuplatném vécném biemeni ziizeném ze zédkona k jim vlastnénému bytu. Vécné bifemeno
vzniklo na zéklad¢ restitucni legislativy z roku 1992 a bylo zalozeno ve prospéch bytového

vvvvvv

SKUTKOVY STAV

2. St&zovatelka se narodila vroce 1948 azije v Praze. Byla zastoupena panem
R. Vankem, advokatem plisobicim v Brn¢.

3. VIadu =zastupoval jeji tehdejsSi zmocnénec V. A. Schorm z Ministerstva
spravedlnosti.

4. Skutkovy stav véci Ize shrnout nasledovné.
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I. OKOLNOSTI PROJEDNAVANE VECI

5. V lednu 2003 zdédila stézovatelka najemni dim, ktery jeji druh nabyl od statu
v restituci v fijnu 1991 podle zékona ¢. 87/1991 Sb., o mimosoudnich rehabilitacich, po jeho
vyvlastnéni stditem od jeho pravniho piedchiidce vroce 1961. Budova méla celkovou
podlahovou plochu 691 m? a zahrnovala kromé dalSich bytovych a nebytovych prostor Sest bytt
(ptdnich vestaveb), které postavilo bytové druzstvo v dob€, kdy budovu vlastnil stat.
Prostfedky investované v té dobé¢ Cinily 1219 145 korun ceskoslovenskych (K¢s), tehdejsi
statni meény, z cehoz 766 969 K<¢s Cinila statni ptjcka.

6. Od roku 1992 existuje ve vztahu k Sesti druzstevnim bytim na zéklad¢ zdkonného
opatieni €. 297/1992 Sb. vécné bfemeno. Vécné biemeno vazne ve prospéch bytového druzstva,
které nabylo byty od stavebniho druzstva v roce 1987. Zakonné opatieni, jez nabylo G¢innosti
dne 23. ¢ervna 1992, mélo za cil ptispét ke spravedlivému uspotradani majetkovych vztahii nové
se formujici demokratické spolecnosti po roce 1989, zvlasté mezi vlastniky restituovaného
majetku a jinymi osobami. JelikoZ naprava majetkovych kiivd, zplsobenych plvodnim
vlastnikiim nemovitosti ¢i jejich pravnim néastupciim, nemohla byt feSena na tkor prav jinych
osob, které v divéte v pravni predpisy platné pred rokem 1989 nabyly majetkova prava
souvisejici s nemovitostmi, zakonné opatfeni mélo byt kompromisnim feSenim upravujicim
majetkové pomery.

7. Dne 12. cervna 2009 ucinila stézovatelka ve vztahu k budové prohlaseni vlastnika,
na jehoz zaklad¢ byly presné definované casti budovy zapsany jako nebytové a bytové
jednotky; celkem se jednalo o 59 jednotek, vcetné téch postavenych bytovym druzstvem.
Vlastnici vSech jednotek se stala stézovatelka. Vécné bfemeno ve prospéch bytového druzstva,
tykajici se prava uzivani Sesti bytl, zlistalo zachovano.

8. V obdobi 2006 az 2011 se vyse podilu druzstva na ndkladech spojenych s najemnim
domem pohybovala mezi 15,83 % a 17,86 %.

9. V obdobi 2009 az 2019 prodala stézovatelka postupné 58 z 59 jednotek v budové.
Soucasti toho byl i prodej péti druzstevnich byti jejich uzivatelim, ¢lentim bytového druzstva,
posledni prodej pfitom prob&hl n€kolik mésicti pfed podanim predmétné stiznosti. St€Zovatelka
obdrzela za 58 bytii celkem 99 milionti korun ¢eskych (tj. 3,7 milionti eur) a nadale je vlastnici
posledniho bytu ¢. 823/607, ktery ma podlahovou plochu 59,45 m?.

II. RIiZENI VE VECI BEZDUVODNEHO OBOHACENT{

10. Dne 10. cCervna 2013 stéZovatelka, ktera vtu dobu nadale vlastnila dva
z druzstevnich bytd, podala Zalobu proti bytovému druzstvu a pozadovala nadhradu ve vysi
428 054,40 K¢ (v té dobe¢ 16 700 eur) za bezdivodné obohaceni vzniklé kviili vécnému bifemeni
vaznoucimu na dvou bytech, které bylo zfizeno bezlplatn¢ abez cCasového omezeni.
Stézovatelka namitala, Ze neobdrzela v té souvislosti ndhradu, nebot’ ¢lenové druzstva platili
najemné piimo bytovému druzstvu.

11. Dne 16. ledna 2014 Obvodni soud pro Prahu 10 zalobu stéZovatelky zamitl s tim,
ze podle pravni upravy tykajici se omezeni vlastnika domu pro ndjemni vztahy k bytim
ziskanym nastavbou ¢i vestavbou plati ustanoveni o ndjmu druzstevniho bytu a druzstvo je
opravnéno vybirat ndjemné od najemcti bytl. K bezdiivodnému obohaceni proto nedoslo.

12. Stézovatelka se proti tomuto rozsudku odvolala, avSsak Méstsky soud v Praze jej
dne 11. Cervna 2014 potvrdil. Soud odkazal na relevantni judikaturu Nejvyssiho soudu
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a Ustavniho soudu, podle niZ je existence takovych vécnych biemen diisledkem vicero divodi,
z nichz jednim je snaha nové¢ se formujici demokratické spolec¢nosti o spravedlivé uspotfadani
majetkovych vztahl, kterym pfedchozi rezim nevénoval nélezitou pozornost. Pravo
odpovidajici vécnému bfemeni ma byt v téchto piipadech ekvivalentem za zhodnoceni
nemovitosti, aby se zabranilo bezdiivodnému obohaceni vlastnika budovy.

13. Dne 15. kvétna 2015 odmitl Nejvyssi soud dovolani podané stézovatelkou proti
rozhodnuti Méstského soudu. Soud odkazal na relevantni ustalenou rozhodovaci praxi a mimo
jiné uvedl:

,»Pravni uprava obsazend v (ustanoveni § 28d zakona ¢.42/1992 Sb.) je jednoznaéna

a nepfipousti jiny vyklad nez ten, ze ndhrada za omezeni vlastnického prava ziizenim vécného bfemene

spociva ve zhodnoceni zatizené nemovitosti.*

14. Stézovatelka nasledné€ podala proti t€émto rozhodnutim obecnych soudl ustavni
stiznost, spolecn¢ sndvrhem na zruSeni zakonnych ustanoveni o ndhradé¢ za omezeni
vlastnického prava ziizenim vécného bfemene. Dne 18. srpna 2015 odmitl Ustavni soud
stézovatel¢inu Ustavni stiznost jako zjevné neopodstatnénou (usneseni sp. zn. 1. US 2096/15).
odchylovat. Stran ndvrhu na ¢asové omezeni trvani vécného bfemene soud uvedl, Ze toto nelze
fesit generalné rozhodovanim o zruseni ¢asti zdkona, ale pouze individualné prostfednictvim
obCanskopravnich soudii se zamétfenim na okolnosti jednotlivych ptipadi. Odkazal proto
stéZovatelku na pfislusnou platnou pravni Upravu, na jejimz zdklad¢ se 1ze domahat zruSeni
vécného bfemene.

III. RIZENI VE VECI NAVRHU NA ZRUSENI CI OMEZENI VECNEHO
BREMENE

15. Dne 28. listopadu 2016 podala sté¢Zovatelka navrh na zruSeni nebo omezeni vécného
bfemene ke dvéma druZzstevnim bytim, které v danou dobu nadéle vlastnila. Jako diivody
navrhu uvedla ¢asovy odstup od vystavby byti, jakoz ijejich nevyuzivani Cleny druzstva
a nepodileni se na thrad¢ plateb za sluzby.

16. Obvodni soud dne 9. kvétna 2017 zamitl sté¢Zovatel¢inu Zalobu, kdyZ mimo jiné
konstatoval nasledujici:

»(...) soud dospél k zavéru, ze zrusit vécné bifemeno uzivani k bytovym jednotkam ¢. 823/606
a ¢. 823/607 by neptichazelo v ivahu (ani s ohledem na béh ¢asu), kdyz prave piijeti zakonného opatieni
¢.297/1992 Sb., které novelizovalo zakon ¢.42/1992 Sb., bylo vynuceno uspofadanim majetkovych
vztahl v ptipadech, kdy v ramci druzstevni vystavby byly zhodnocovany nemovitosti ve vlastnictvi
jiného subjektu (jinak fe¢eno, zrusenim vécného bfemene by se postaveni zalovaného stalo nejistym, jako
pfed provedenou Gpravou zakonnym opatfenim).

(...)
(...) Nebylo mozné vécné biemeno uzivani bytovych jednotek ¢. 823/606 a ¢. 823/607 omezit
s ohledem na plynuti ¢asu z diivodu (a proto soud Zalobu zamitl), které vedly k pfijeti tohoto zakonného
opatfeni (viz k tomu uvedené shora) a pii posouzeni toho, Ze omezeni Zalobkyné z titulu vécného bfemene
je vyvazeno povinnosti Zalovaného podilet se na opravach domu.
17. Dne 8. zati 2017 Méstsky soud v Praze odvolani podané sté¢zovatelkou zamitl
a potvrdil prvoinstan¢ni rozsudek s poukazem na dosavadni judikaturu Nejvy$siho soudu
tykajici se omezeni vlastnikli byt zbudovanych nastavbou ¢i vestavbou a zatizenych vécnym
bifemenem. K tomu doplnil néasledujici:

»Jen beh casu vSak nemize narusit rovnovahu mezi trvalym zhodnocenim véci na stran¢ jedné
a omezenim vlastnického prava k ni na stran¢ druhé. Na jedné strané stoji vlastnictvi bytovych jednotek
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zalobkyné, na druhé strané je tu obecna zasada nabyti vlastnictvi zhotovenim véci (ziizenim vestavby).
Tato dv¢é absolutni, Casové neomezena (nepromlcitelnd) vécnd prava ,vybalancoval’ zakonodarce
ziizenim [tohoto specifického typu] vécného biemene (...). Na jedné strané je takto chranéno bytové
druzstvo, které ziidilo (zhotovilo) pfedmét vlastnictvi tim, Ze jsou mu zakonem postoupeny alespon
n¢které atributy vlastnického prava (pravo uzivat a nakladat). Na druhé strané je takto ochranén vlastnik
domu, kdyz je bytovému druzstvu zabranéno domahat se zaplaceni zhodnoceni domu konstatovanim, ze
zhodnoceni je kompenzovano zfizenim vécného bifemene, a navic je bytové druzstvo povinno podilet se
na nakladech na zachovani a opravach budovy. Pokud tedy Zalobkyn¢€ argumentuje, Ze zalovani si vyhodu
vécného bfemena ,odbydleli” béhem casu, miji se jeji argumentace se samotnou podstatou zaloZeni
vécného bfemene (...). Pouhé plynuti ¢asu nemize v projedndvané véci predstavovat zménu zakladajici
hruby nepomér mezi [zatizenim] vécnym bfemenem a prospéchem plynoucim [bytovému druzstvu], ktery
by byl divodem zruseni nebo omezeni vécného bfemene.*

18. Stézovatelka podala dovolani k Nejvyssimu soudu. Dne 27. biezna 2018 Nejvyssi
soud dovoléani stézovatelky odmitl. V dovolani napadla stézovatelka pouze zruseni vécného
biemene z divodu zmény pomért. Soud k tomu uvedl nasledujici:

,»|Zékonodarce] si byl moznosti casove omezit pravo uzivani cizi véci, zalozené na skutec¢nostech
nastalych pred vydanim nemovitosti v restituci, védom (...) Je tak tfeba vyjit z toho, Ze jeho imyslem
nebylo vézat trvani uvedeného prava na béh asu. Ustavnost [ustanoveni § 28d zdkonného opatieni
¢. 297/1992 Sb.] pfitom nebyla zpochybnéna. (...)

Neni ovSem zcela nedivodnd namitka, ze takto nabyté vlastnictvi neptinési vlastnikovi domu
realny prospéch. To je vSak dasledek zasady, Ze [nemovité] véci se v restituci [mély vydavat] ve stavu,
v jakém byly ke dni vydani; vydani véci v restituci nebylo ani divodem ke zruSeni ji zatézujiciho vécného
bfemene pro zménu pomerd. (...)

V usneseni ze dne 18. 5. 2015, sp. zn. I. US 2096/15, [piijatém v pfedchozi ustavni stiznosti
podané st&zovatelkou], Ustavni soud uvedl: ,StéZovatelka se viak (...) zabyva také moZnosti Gasového
omezeni [vécného biemene], kdy konkrétné navrhuje jeho revizi ve smyslu posouzeni, zda zhodnoceni
nemovité véci odpovida hodnoté [vécného biemene] v béhu &asu. K tomu Ustavni soud uvadi, Ze tato
revize nemuize byt feSena generalné rozhodovanim o zruseni uvedené¢ho ustanoveni, nybrz pouze
individualné se zaméfenim na specifika konkrétnich pripada. (...)

Takové feSeni v soucCasné pravni UGpraveé nabizi ustanoveni § 1299 zakona ¢. 89/2012 Sb.,
obcanského zakoniku, podle néjz se vlastnik sluzebné véci pii trvalé zméné€ vyvolavajici hruby nepomér
mezi zatizenim sluzebné véci a vyhodou (...) opravnéné osoby miize domahat omezeni nebo zruseni
sluzebnosti za pfiméfenou nahradu. Bude tedy na obecnych soudech, aby v fizenich o takovych navrzich
zvazily pozitiva a negativa na stran¢ vlastnika bytovych jednotek spocivajici jak ve zhodnoceni véci, tak
i nemoznosti bytové jednotky fakticky uzivat, a rovnéz (...) v [zohlednéni] mozZnosti [osoby opravnéné
z vécného bfemene] bezlplatné uzivat cizi bytové jednotky s pravem jejich prondjmu a ztraté této
vyhody.’

Ustavni soud tak nevylou¢il moznost zrudit uvedené vécné biemeno [v zajmu spravedlnosti];
nevyslovil vSak pravni nazor, ktery by v této véci nutné musel vést k vyhovéni zalobé; vymezeni
podminek pro zruSeni vécného bfemene nechal na obecnych soudech.

Pro najemni vztahy k bytim ziskanym nastavbou ¢i vestavbou a zatiZzenym uvedenym vécnym
bfemenem plati ustanoveni obcanského zakoniku o ndjmu druzstevniho bytu (...). Druzstevni byty
druzstvo pronajima svym ¢lentim, ktefi jsou vlastniky tzv. ¢lenského podilu v bytovém druzstvu (tj.
vlastniky v $ir§im smyslu [...]), ktery je pfevoditelny spolecné s pravem najmu druzstevniho bytu (viz
napf. rozsudek NS z 29. 4. 2002, sp. zn. 29 Odo 440/2001) a je i pfedmétem dédéni s tim, Ze na dédice
prechéazi pravo najmu druzstevniho bytu (...). Clensky podil v bytovém druzstvu tak mé majetkovou
hodnotu vyjadifenou cenou obvyklou, tj. cenou, kterou by bylo mozno za pfevod c¢lenského podilu
v rozhodné dob¢ a misté dosahnout (rozsudek velkého senatu obcanskopravniho a obchodniho kolegia
NS ze 14. 11. 2002, sp. zn. 31 Cdo 2428/2000). Obsah prava najmu druzstevniho bytu, vychazejici
z vlastnictvi ¢lenského podilu, se — oproti najmu bytu ve vlastnictvi jinych subjekti — blizi obsahu
vlastnického prava; je obecné znamou skute¢nosti, kterou dovolaci soud zna i ze své ¢innosti (...), Ze ceny
za prevod ¢lenského podilu se blizi cenam za pievod vlastnického prava k bytu (jednotce).

Jestlize by zaniklo vécné biemeno (...), svéd¢ici bytovému druzstvu, pak by najemctim bytd ve
vestavbe — ¢leniim bytového druzstva — zaniklo i pravo najmu druzstevniho bytu, a jejich ¢lensky podil
v tomto druzstvu by se stal prakticky bezcennym. Je tfeba vzit do uvahy i to, Ze za vice nez 25 let od
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ziizeni tohoto vécného bifemene nabyla ¢lensky podil a pravo najmu druzstevniho bytu fada lidi za
obvyklou (...) cenu.

Vyvlastnéni nebo nucené omezeni vlastnického prava je mozné ve vefejném zajmu, a to na
zaklad¢ zakona a za nahradu (€l. 11 odst. 4 Listiny zakladnich prav a svobod [déle jen ,,Listina“]). (...)

Jestlize by soud zrusil vécné bfemeno svédcici druzstvu (...), mélo by to za nasledek zanik
majetkového prava — ndjmu druzstevniho bytu — a znehodnoceni ¢lenského podilu najemce, a to navic
v fizeni, ve kterém by (v projednavané véci) najemce nebyl ucastnikem a nemohl by tedy mit vliv na
obsah rozhodnuti. Takovy postup by byl v rozporu s €l. 11 odst. 4 Listiny. To plati i pro omezeni vécného
bifemene, v jehoz disledku by musel Zalovany nad ramec zakonnych povinnosti za uzivani jednotek jeho
¢leny zalobkyni platit. Postup naznaéeny Ustavnim soudem [tj. moznost zruseni vécného biemene za
nahradu pro zménu pomérl] by tak pfichazel do uvahy, pokud by ke dni rozhodnuti soudu nesvédéilo
¢lenovi druzstva pravo najmu druzstevniho bytu (§lo by o ,volny’ byt, resp. jednotku).

V dané véci nebylo tvrzeno ani zjisténo, Ze jednotky, o které jde, jsou ,volné’, tedy Ze k nim
nesveéd¢i ¢lenovi druzstva pravo najmu druzstevniho bytu (a ohledné téchto skute¢nosti ma Zalujici strana
povinnost tvrzeni a tizi ji dikazni biemeno).

K néamitce, ze zalovany a osoby, kterym prostory umoziuje uzivat, vyhody zneuZzivaji
v neprospéch zalobkyné — pfenechavaji je k uzivani rodinnym piislusnikim ¢len zalovaného nebo
dokonce inkasuji pfijmy z pronajmu tfetim osobam, a k namitce, Zze zalovany neplni povinnosti, které
vi¢i ni ma — nehradi naklady souvisejici s uzivanim jednotek zatizenych vécnym bfemenem a zalobkyné
je musi doplacet spolecenstvi vlastniki bytovych jednotek:

V obc¢anském soudnim Fizeni se uplatituje zasada projednaci, ktera klade duraz na odpovédnost
ucastnika za vysledek fizeni, a to ifizeni odvolaciho. I kdyZ v odvolacim fizeni lze rozsudek soudu
prvniho stupné ptfezkoumat iz divodd, které nebyly v odvolani uplatnény, samotna skuteénost, ze
odvolaci soud se otazkou v odvolacim fizeni neuplatnénou nezabyval, nezakladd dovolaci divod
spoc¢ivajici v nespravném pravnim posouzeni véci (...). Dovolatelka v odvolacim fizeni uvedené vytky
neuplatnila, a proto nelze odvolacimu soudu vytykat, Ze se jimi nezabyval.*

19. Stézovatelka podala na zékladé tohoto rozhodnuti Gstavni stiznost k Ustavnimu

soudu, jenZ ji usnesenim ze dne 26. biezna 2019 odmitl jako zjevné neopodstatnénou (I. US
2163/18). Mimo jiné rozhodl takto:

»| Véc muze byt feSena] pouze individualné se zamétenim na specifika konkrétnich ptipadu,
nebot’ zhodnoceni nemovité véci je v kazdé feSené situaci jiné a stejné tak je vzdy jiné i casové obdobi,
jehoz uplynutim by se méla hodnota uzivaciho prava v béhu €asu rovnat zhodnoceni nemovité véci. (...)
takové feSeni v soucasné pravni upravé nabizi ustanoveni § 1299 nového obcanského zakoniku, podle
kterého se vlastnik sluzebné véci pii trvalé zmeéné vyvolavajici hruby nepomér mezi zatizenim sluzebné
véci a vyhodou panujiciho pozemku nebo oprdvnéné osoby muze domdhat [Zalobou] omezeni nebo
zruSeni sluzebnosti za pfimétenou ndhradu. Toho také stézovatelka vyuzila (...).

Ustavni soud nicméné neshledal, Ze by soudy v tomto fizeni [0 zruSeni ¢i omezeni vécného
bfemene] vybocily z kautel spravedlivého procesu. StéZovatelCin dtiraz na ¢asové hledisko jako stézejni
referenéni kritérium nepoklada Ustavni soud za opodstatnény. Soudy se totiz tymiz poméry mezi
stézovatelkou a bytovym druzstvem zabyvaly nedlouho poté, co ptedchozi fizeni (o bezdivodném
obohaceni) skoncilo. Zde ptedevsim zohlednily skute¢nost, Ze na vybudovani $esti bytovych jednotek se
pravni predchtidce stéZovatelky, jemuz byl dim vracen v restituci, ani stéZzovatelka sama nijak nepodileli.
Paklize nyni ve svych rozhodnutich soudy vysly z toho, Ze jen béh ¢asu (tj. ono faktické ,odbydleni’
vécného bfemene) sam o sob&é nemize vést ke zméné poméril, nepostupovaly ustavné nekonformnim
zptisobem, chranice téZ opravnéné zajmy zhotovitelt jednotek, resp. pravnich nastupcti. Ustavni soud
zdiraznil, ze ¢asové obdobi, jehoz uplynutim by se méla hodnota uzivaciho prava v béhu casu rovnat
zhodnoceni nemovité véci, nelze stanovit bez ohledu na dalsi vyznamné skutecnosti, jedinecné v tom
kterém ptipad€. Okolnost, Ze stéZzovatelka zah4jila nové fizeni brzy po skonceni pivodniho, mé pak
rovnéz vliv na hodnoceni hrubého nepoméru, které se tak optikou nalézaciho soudu nemohlo nijak
vyrazné€ zmeénit oproti pfedchozimu fizeni (...).*
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RELEVANTNI PRAVNI RAMEC

I. ZAKONNA USTANOVENI

A. Zikon ¢. 40/1964 Sb., obéansky zakonik, ve znéni Gi¢inném od 1. ledna 1992

20. Podle § 151n odst. 1 a3 vécnd bfemena omezuji vlastnika nemovité véci ve
prospéch nékoho jiného tak, ze je povinen néco trpét, nééeho se zdrzet, nebo néco konat. Prava
odpovidajici vécnym bfementim jsou spojena bud’ s vlastnictvim ur¢ité nemovitosti, nebo patii
urcité osobé. Pokud se ti¢astnici nedohodli jinak, je ten, kdo je na zakladé prava odpovidajiciho
vécnému bifemeni opravnén uZzivat cizi véc, povinen nést pfiméfené naklady na jeji zachovani
a opravy; uziva-li v§ak véc 1 jeji vlastnik, je povinen tyto naklady nést podle miry spoluuzivani.

21. Podle § 151p odst. 3 vznikne-li zménou pomérti hruby nepomér mezi vécnym
biemenem a vyhodou opravnéného, miize soud rozhodnout, Ze se vécné biemeno za pfiméfenou
nahradu omezuje nebo zrusuje. Nelze-li pro zménu pomérii spravedlive trvat na vécném plnéni,
muze soud rozhodnout, aby se namisto vécného plnéni poskytovalo penézité plnéni.

22. Podle § 463 odst. 1 dédic muze dédictvi odmitnout.

B. Zaikonné opati‘eni predsednictva Federalniho shromazdéni €. 297/1992 Sb.,
kterym se dopliiuje zakon ¢. 42/1992 Sb., o Gipravé majetkovych vztahi
a vyporadani majetkovych naroku v druZstvech

23. Podle § 28d odst. 1 zdkonného opatieni ¢. 297/1992 Sb. v piipadech, pokud byly
v druzstevni bytové vystavbe pofizeny byty, na které byla poskytnuta finan¢ni, ivérova a jina
pomoc podle pfedpist o finan¢ni, ivérové a jiné pomoci druzstevni bytové vystavbé formou
nastaveb a vestaveb do stavajicich budov, aniz se budova stala predmétem podilového
spoluvlastnictvi druzstva a pivodniho vlastnika budovy, zfizuje se dnem ucinnosti tohoto
zakonného opatieni ve prospeéch druzstva, poptipad€ jeho pravniho nastupce na budové vécné
bifemeno podle § 151n a nésl. obanského zdkoniku. To omezuje vlastnika budovy tak, ze

a) pro najemni vztahy k byttiim ziskanym néstavbou ¢i vestavbou plati ustanoveni
obcCanského zédkoniku o najmu druzstevniho bytu;

b) druzstvo nebo jeho pradvni nastupci maji k témto bytim prava a povinnosti
pronajimatele, neni-li mezi nimi a vlastnikem budovy dohodnuto jinak;

C) pro stanoveni ndjemného ztéchto byti plati predpisy o zplisobu vypoctu
najemného v bytech stavebnich bytovych druzstev;

d) najemné z téchto bytd plati ndjemce druzstvu nebo jeho pravnimu nastupci;

uhradu za plnéni poskytovana s uzivanim bytu plati ndjemce vlastnikovi budovy, popiipadé jiné
0sobé.

24. Podle § 28d odst. 2 zhodnoceni domu potfizenim bytu nebo nebytového prostoru
podle predpisi o poskytnuti finan¢ni, uvérové ajiné pomoci druzstevni bytové vystavbé
formou nastavby a vestavby je pro ucely tohoto zakonného opatieni povaZzovano za nadhradu za
omezeni vlastnického prava ziizenim vécného biemene.

C. Zakon ¢. 72/1994 Sb., o vlastnictvi byti, ve znéni a¢inném od 1. ¢ervence 2000
25. Podle § 27 odst. 3 zakona o vlastnictvi bytl v ptipad€ zaniku druzstva bez pravniho
nastupce vznika dnem zaniku druzstva ve prospéch dosavadniho ndjemce bytu poiizené¢ho
podle § 27 odst. 1 vécné biemeno. Toto vécné biemeno piechazi ve stejném rozsahu na jeho
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pravniho nastupce. Obdobné vécné biemeno ve stejném rozsahu as pravem piechodu na
kazdého dalSiho pravniho nastupce vznika ve prospech ndjemce bytu v ptipadé ukonceni jeho
Clenstvi v druzstvu. Obsahem vécného bifemene je pravo uzivat byt a spolecné prostory, a to ve
stejném rozsahu, jaky byl sjedndn mezi ndjemcem a druzstvem. Pro uZzivani plati pfimétenc
ustanoveni ob¢anského zakoniku o ndjmu druzstevnich byta.

D. Zakon €. 89/2012 Sb., ob¢éansky zakonik, ve znéni a¢inném od 1. ledna 2014
(,,novy obcansky zakonik*)
26. Podle § 1299 odst. 2 pfi trvalé zmén€ vyvolavajici hruby nepomér mezi zatizenim
sluzebné véci a vyhodou panujiciho pozemku nebo opravnéné osoby se vlastnik sluzebné véci
muze domahat omezeni nebo zruSeni sluzebnosti za piimefenou ndhradu.

E. Zakon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech

27. Podle § 744 zakona ¢. 90/2012 Sb. ¢lenové, kteti jsou najemci druzstevnich bytt,
hradi v ndjemném bytovému druzstvu pouze Ucelné vynaloZené néklady bytového druzstva
vzniklé pii spravé téchto druZstevnich bytd, véetné ndkladi na opravy, modernizace
a rekonstrukce dom, ve kterych se nachdzeji, a ptispévkil na tvorbu dlouhodobého finan¢niho
zdroje na opravy a investice téchto druZstevnich byti.

II. RELEVANTNI SOUDNI PRAXE

A. Judikatura Ustavniho soudu Ceské republiky

28. Ustavni soud se problematikou vécnych biemen ziizenych mimo jiné v souvislosti
s druzstevni vystavbou a navracenim majetku opakované zabyval.

29. Ve svém nalezu sp. zn. I. US 66/03 ze dne 12. dubna 2006 Ustavni soud dospél ve
vztahu ke zruSeni vécného bfemene z dlivodu zmény pomérti k nasledujicimu zavéru:

»(...) ptedpokladem vydani soudniho rozhodnuti o zruseni vécného bfemene je kumulativni
existence (v dobé rozhodovani soudu) téchto podminek: a) zména pomeért, b) hruby nepomér mezi
véenym bifemenem a vyhodou opravnéného, c) pfi¢innd souvislost mezi podminkami sub a) a sub b).
Zakon blize neuvadi, v ¢em ma spocivat zména pomerd, kterd by odiivodiiovala zménu tipravy rozsahu
a obsahu vécného bfemene. Muze ji byt zména nejen v objektivnich okolnostech, ale iv osobnich
pomeérech Ucastnikll, pokud se vyraznym zptisobem dotyka dalsiho obsahu ¢i trvani vécného biemene.
Zména pomért tak piedstavuje pomérné Sirokou skalu disledkt nejrtiznéjsich pravnich skutecnosti (...).
Hruby nepomér mezi vécnym biemenem avyhodou opravnéného piedstavuje porovndni prav
opravnéného subjektu s povinnostmi zavazaného (...).

Pravné vyznamny je jen takovy hruby nepomeér, ktery vznikl v disledku zmény poméra, z ¢ehoz
plyne, Ze byt by doslo ke zméné pomért a je dan i hruby nepomér mezi vécnym bifemenem a vyhodou
opravnéného, nejsou podminky pro zruseni vécného biemene dany, pokud tento hruby nepomér existoval
jiz pted zménou pomera.*

30. Ve svych nalezech sp. zn. I. US 477/05 ze dne 16. zaii 2008, sp. zn. I. US 1437/09
ze dne 1. fijna 2009 a sp. zn. II. US 3829/11 ze dne 10. dubna 2012 Ustavni soud ke vzniku
vécného bfemene a povinnosti opravnéného uvedl:

,,Vznik vécného bfemene podle zakonného opatfeni €. 297/1992 Sb. nemtize podléhat rezimu
¢l. 11 odst. 4 Listiny. Je totiz vysledkem snahy nové se formujici demokratické spolecnosti o spravedlivé
usporadani majetkovych vztahti, kterym predchozi rezim nevénoval nalezitou pozornost. Neni pochyb
o tom, ze pravo odpovidajici vécnému bfemenu ma byt ekvivalentem za zhodnoceni nemovitosti ve
vlastnictvi jiného subjektu; bez takové pravni Gpravy by vzniklo vlastnikovi budovy bezdivodné
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obohaceni. Pfitom zistdva zachovana povinnost opravnéného podilet se na nakladech na zachovani
a opravach budovy podle § 151n odst. 3 ob¢anského zakoniku.*

31. K otazce zhodnoceni nemovitosti Ustavni soud v nalezu ze dne 1. Fjna 2009, sp.

zn. 1. US 1437/09, vyslovil:

»(...) nelze prisvédcit namitce stézovatell, ze v jejich pfipade k zddnému ekvivalentu, ktery by
vyvazil vznik vécného bfemene, nedoslo. Ustavni soud v této souvislosti poukazuje na skute¢nost, ze
v nemovitosti stézovateld byly vybudovany dvé bytové jednotky, které jsou v jejich vlastnictvi, aniz by
stézovatelé na vybudovani téchto jednotek museli vynalozit jakékoliv naklady.*

32. K otazce pravniho vztahu mezi vlastnikem nemovitosti a osobami, které uzivaly

bytové jednotky zatizen¢ vécnym bfemenem, Ustavni soud v nélezu ze dne 10. listopadu 2009,
sp. zn. IV. US 2759/07, konstatoval:

,»Je nepochybné, ze mezi zalovanymi a zalobci neni zadny pravni vztah, nebot’ tito pouze
vyuzivaji dobrodini plynouci z vécného bfemene, které vSak nebylo zfizeno ve prospéch jejich, nybrz
[druzstva] (...). Z toho diivodu je pak také thrada za uzivani bytu realizovana ve vztahu k bytovému
druzstvu, které je ve vztahu k Zalovanym v pravnim vztahu. Pokud se stézovatelka citi byt vécnym
bifemenem ve svém vlastnickém pravu zasadnim zplisobem omezena, musi se napravy stavu domahat na
subjektu, v jehoz prospéch pravo ze sporného vécného biemene sveédei.”

B. Judikatura Nejvys§iho soudu Ceské republiky
33. Kotazce zruseni vécného bifemene z diivodu zmény pomérti Nejvyssi soud

v rozsudku ze dne 28. unora 2002 ve véci sp. zn. 22 Cdo 755/2000 shledal:

»(...) zména poméri, kterou vznikne hruby nepomér mezi vécnym bifemenem a vyhodou
opravnéného, spocivd nejen v objektivnich okolnostech, ale iv osobnich pomérech ucastnikd a za
urcitych okolnosti miize vzniknout i zménou v chovani ucastnikd.*

34. K otazce vydani véci podle restitu¢nich zdkond a zachovani stability vécnych prav

se Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 10. prosince 2002 ve véci sp. zn. 22 Cdo 1152/2001 vyjadfil
nasledovné:

»Stav vydavané nemovitosti spoluvytvari rovnéz existence vécnych bfemen, majicich redlnou
povahu; pfechazeji totiz na opravnéného spolu s vydanim véci.

(..)

Na jedné strané tak stoji zajem na stabilité vécnych prav, zejména vécnych biemen, od jejichz
obnovée restituovaného vlastnického prava. Pii feSeni uveden¢ho konfliktu opravnénych zajmu je treba
vyjit z toho, Ze Gcelem restituci je zmirnéni kiivd, kdyZ jejich tiplné odstranéni neni vzdy mozné a mohlo
by n¢kdy vést k novym kfivddm. Proto zdkon nevaze na vydani véci opravnéné osob¢ zanik vécnych
bfemen, které byly k véci zfizeny poté, co opravnéna osoba (resp. jeji pfedchiidce) v dobé rozhodné pro
restituce vlastnictvi pozbyla. Pokud by zakonodarce chtél, aby vécna bfemena v disledku vydani zanikla,
stanovil by to vyslovné a jinak by formuloval § 7 odst. 1 restitu¢niho zédkona.”

35. Kotazce zhodnoceni domu pofizenim bytd pro ucely zédkonného opatieni

€. 297/1992 Sb. Nejvyssi soud v usneseni ze dne 26. bfezna 2009 ve véci sp. zn. 26 Cdo
2097/2007 podotkl:

»(...) v pfipad€ pofizeni bytt formou nastavby a vestavby pfi druzstevni vystavbé vznikly byty
bez toho, Ze by vlastnici budovy vynalozili jakékoli finanéni ¢i jiné prostiedky. Protoze vSak néastavba
a vestavba byt nebyla samostatnou véci, byl vztah mezi vlastnikem budovy a osobou, ktera nastavbu
a vestavbu zfidila, (pausaln¢) pravné oSetfen tak, aby vysledny stav co nejvice odpovidal vécné
spravedlivému feSeni: vlastnikem bytl tvoticich nastavbu a vestavbu se formalné pravné stali vlastnici
budovy, nicméné jejich vlastnické pravo bylo omezeno ziizenim vécného bifemene ve prospéch druzstva
(poptipadé jeho pravniho nastupce), které nastavbu a vestavbu pofidilo; tomuto feSeni odpovida
i poskytnuti ndhrady za omezeni vlastnického prava vlastnikim budovy.*

36. K vyznamu individudlnich okolnosti stran omezeni ¢i zruSeni vécného bfemene

Nejvyssi soud v usneseni ze dne 18. tnora 2014 ve véci sp. zn. 22 Cdo 3133/2012 uvedl:
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,,PTi rozhodovani o omezeni nebo o zruseni vécného biemene v dusledku zmény poméri je tieba
brat v uvahu vSechny okolnosti véci. Pfredevsim je tfeba zjistit, zda doslo ke zméné poméru, a v kladném
ptipadé [by mél soud pfezkoumat], nakolik tato zména méla vliv na zpisob vykonu prava, odpovidajiciho
véenému bfemeni, jak se projevila na uzivani nemovitosti vécnym bfemenem zatizené a vzit do ivahy
ujmu, kterd opravnénému nastane v disledku omezeni nebo zruseni vécného bfemene za nahradu
a porovnat ji s pfipadnou ujmou, ktera vznikla vlastniktm (...).“

PRAVNI POSOUZENI

I. K TVRZENEMU PORUSENI CLANKU 1 PROTOKOLU C. 1 UMLUVY

37. StéZovatelka namitala, Ze ve vztahu k ji stdle vlastnénému bytu je nucena strpét
situaci, kdy v disledku zdkonného vécného bifemene, kterym byl zatiZzen jeji majetek bez
casového omezeni a jakékoli ndhrady, byla omezena ve svych majetkovych pravech tak, ze ji
zustalo jen hol¢é vlastnictvi (nuda proprietas). Vychazela z ¢lanku 1 Protokolu €. 1, ktery zni
nasledovné:

,»Kazda fyzicka nebo pravnicka osoba ma pravo pokojné uzivat svij majetek. Nikdo nemtiize byt
zbaven svého majetku s vyjimkou vefejného zajmu a za podminek, které stanovi zadkon a obecné zasady
mezinarodniho prava.

Predchozi ustanoveni nebrani pravu statd pfijimat zakony, které povazuji za nezbytné, aby
upravily uzivani majetku v souladu s obecnym zajmem a zajistily placeni dani a jinych poplatkd nebo
pokut.*

A. K prijatelnosti

38. Soud konstatuje, ze tato stiznostni ndmitka neni zjevné neopodstatnénd a neni
nepiijatelna ani z jinych divodi uvedenych v ¢lanku 35 Umluvy. Proto musi byt prohldsena za
piijatelnou.

B. K oduvodnénosti

1. Tvrzeni ucastniku rizent

39. StéZovatelka namitala, Ze pidni prostor byl zabran bezlplatné a uzivan formou
bezplatného vécného bifemene ve prospéch bytového druzstva. Ackoli zistavala vlastnici
pfedmétného bytu, jeji vlastnictvi bylo pouze formalni, nebot ji neumoznovalo byt uZivat ¢i jej
pievést na kohokoli jiného mimo najemce — ktery musel byt ¢lenem bytového druzstva.
StéZovatelka coby vlastnik v8ak musela byt obvyklym zpiisobem obstaravat a hradit za udrzbu
spole¢nych ¢asti ndjemniho domu z vlastnich zdroji. Omezeni jejich majetkovych prav tak
nemohlo byt povaZovano za opatfeni upravujici uZivani jejiho majetku, ale spiSe za zbaveni
majetku. StéZovatelka dodala, Ze pidni vestavby pro ni neznamenaly pfidanou hodnotou, nybrz
s ohledem na ceny, jichZ mohla dosahnout pfi jejich prodeji jejich uZivatelim (¢leniim bytového
druzstva) spise ztratu. Na zaklad¢ soukromé potizené¢ho znaleckého posudku ¢inila obvykla
cena pudniho prostoru ¢astku 17 440 000 K¢ (709 936 eur), zatimco stéZovatelka obdrzela za
prodej péti druzstevnich bytl ¢astku pouze 7 256 065 K¢ (295 375 eur).

40. Stézovatelka rozporovala, ze by druzstvo a jeho ¢lenové byli pii vystavbé byth
v dobr¢ vite. Uvedla, ze druzstvo a jeho Clenové pii zahdjeni vystavby veédéli, ze si stavi byty
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v nemovitosti jiného vlastnika, nikdy nikomu za moznost uzivani prostor a vystavbu bytl
nezaplatili a ani neméli v imyslu za tuto moznost zaplatit.

41. Stézovatelka odmitla argument, ze ticelem vécného bfemene ziizeného ze zakona
v roce 1992 bylo dosdhnout rovnovahy mezi pravy vlastnikti byt v ndjemnich domech a pravy
bytovych druzstev a jejich Clent. Podle jejiho nazoru byli vlastnici nuceni snaset bfemeno
jednostranné, aniz by bytova druzstva byla nucena nést jakoukoli zatéz kromé nakladd na
nezbytné opravy.

42. Stézovatelka dale tvrdila, ze pokud pfijeti zdkonného opatieni €. 297/1992 Sb.
avznik vécného biemene bylo odivodnéno mimofadnymi okolnostmi panujicimi
v postkomunistickém obdobi, vécné bifemeno mélo byt Casoveé omezené. Stézovatelka vSak byla
na svych lidskych pravech kracena na dobu neurcitou. Od realizace piidni vestavby a pominuti
historického kontextu udalosti roku 1989 uplynulo vice nez tficet let. St€Zovatelka méla za to,
ze tficet let byla doba vice neZ dostatetna na vypotradani vztaht, které v daném dobovém
kontextu vyvstaly.

43. Vladauvedla, ze existence vécného biemene nepiedstavovalo zbaveni vlastnického
prava, protoze stéZovatelka mohla pfedevsim byt prodat. Déle uvedla, ze sté¢Zovatelka zdédila
najemni diim s jiz zfizenym vécnym bifemenem ve prospéch bytového druzstva, a Ze rovnovaha
prav a povinnosti spojend s uzivanim majetku se uni tedy nijak nezménila. K zasahu do
vlastnického prava stézovatelky tak nemohlo dojit.

44. Pro piipad, ze by Soud nesouhlasil, se vlada domnivala, ze by mél véc stézovatelky
posuzovat jako opatfeni, jimz doslo ze strany statu k upravé uzivani majetku stézovatelky ve
smyslu ¢lanku 1 Protokolu &. 1 Umluvy. V takovém piipadé méla oviem vlada za to, Ze zasah
byl zakonny a sledoval vefejny zdjem, jenz byl navic pfimétreny.

45. Vlada uvedla, Ze vécné bfemeno k bytu bylo zfizeno podle zédkona a sledovalo cil
zachovani prav bytového druZstva ajeho druZstevnik. Navic nastolovalo spravedlivou
rovnovahu mezi vefejnym zdjmem na ochranu majetkovych prav bytového druzstva a jeho
¢lenli a pozadavkem na ochranu vlastnického prava stéZovatelky k budové, aniz by na ni bylo
uvaleno nepfiméfené biemeno.

46. Vlada uvedla, ze ¢lenové druzstva se podileli vlastnimi naklady na financovani
a vystavbé druzstevnich byta a pii tom méli za cil zajistit si nové prostory k bydleni, a proto
zhodnotit majetek, ktery byl poté vracen ptivodnimu vlastnikovi. Naklady na vybudovani byt
tak byly druzstvim, potazmo jeho ¢lentim kompenzovany tim, ze mohly vybudované byty po
neomezenou dobu uzivat.

47. Vlada déle zdlraznila mimofadné okolnosti restituci, za kterych doslo ke zfizeni
vécného bfemene, potazmo kvili kterym pokracuje jeho trvani. Ruku v ruce s navracenim
domd, jako byl ipfedmétny bytovy dim, oprdvnénym osobdm, v tomto piipadé vcetné
bytovych jednotek zbudovanych stavebnim bytovym druzstvem, bylo totiz nutné respektovat
1 prava druzstevnikl. V z4jmu prévni jistoty a respektovani jimi nabytych prav byl proto v roce
1992 piijat kompromis, na jehoz zakladé doslo dle zakonného opatieni ¢. 297/1992 Sb. ke
ziizeni vécnych biemen ve prospéch druzstev, kdyZz zhodnoceni domu vystavbou dalsich byta
bylo povazovano za odpovidajici ekvivalent za omezeni vlastnického prava restituentt.

48. Vlada uvedla, ze stézovatelka dobrovolné piijala dédictvi a s nim i bytovy dim
a v§echna souvisejici prava a povinnosti. Musela si byt védoma toho, Ze vlastnické pravo bude
omezeno existenci vécného bfemene ve prospéch bytového druzstva nebo jeho pravniho
nastupce a nemohla o¢ekavat zruseni nebo omezeni vécného biemene v budoucnu. Krome toho
prislusna pravni uprava nebranila tomu, aby v individuélnich ptipadech bylo zddano omezeni
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¢i zruseni vécného bifemene v situacich, kdy dojde k takové zmén€ pomeéri v osobnich
pomérech ¢i chovani Ucastnikli, kterou vznikne hruby nepomér mezi vécnym bifemenem
a vyhodou opravnéného. Nicméné tvrzeni stézovatelky, Zze clenové bytového druzstva
v druzstevnich bytech nebydli a své vyhody zneuzivaji ve prospech tietich osob, nebylo pied
vnitrostatnimi soudy fadné uplatnéno.

49. Ke stézovatelkou tvrzené nemoznosti uzivat ptidni prostory z diivodu vystavby byt
vlada poznamenala, ze od roku 2003, kdy ziskala sté¢zovatelka diim do vlastnictvi, veskeré jeji
aktivity spocivaly toliko v rozprodavani bytovych a nebytovych jednotek s vyjimkou
posledniho ji vlastnéného bytu, s nimz ovSem mtize opétovné nalozit formou prodeje. Pokud
jde o tvrzené ztraty, vlada uvedla, Ze stézovatel¢in narok je spekulativni a nikdy nebyl uplatnén
pied vnitrostatnimi soudy. Vlada zpochybnila kompetentnost autora znaleckého posudku,
z n&jz stézovatelka vychazela, a rovnéz konstatovala, ze z né&j vyplyvajici Castka se tykala
celého ptdniho prostoru, zatimco stiznostni ndmitka pouze jednoho bytu.

50. Vlada rovnéz vyjadrila nazor, ze jelikoZ obsah prava ndjmu druzstevniho bytu,
vychazejici z vlastnictvi ¢lenského podilu, se blizi obsahu vlastnického prava, zruSeni vécného
biemene na zaklad¢ ,,odbydleni® v pribéhu casu by tak vedlo k podstatnému zasahu do
majetkovych prav druzstevniki, nebot jejich podily by se staly bezcennymi. Zaroveil tvrzeni
stézovatelky o tom, ze ¢lenové si vyhodu ,,odbydleli*, rovnéZ neobstoji s ohledem na finan¢ni
prostiedky, kterymi se bytové druzstvo, potazmo jeho ¢lenové za celou dobu podileli ¢i méli
podilet na opravach ¢i modernizaci domu.

2. Hodnoceni Soudu

a) Rozsah stiznostni namitky

51. Soud v prvni fad¢ konstatuje, ze stiznostni namitka se omezuje na vécné bifemeno,
které vazne na stézovatelkou nadale vlastnéném bytu. I kdyz skuteCnosti tykajici se zbyvajici
¢asti budovy mohou byt v hodnoceni kontextu a pfimefenosti tvrzeného zasahu relevantni,
nespadaji do ramce stiznostni namitky stéZovatelky. Kromé toho, jelikoz stéZzovatelka nabyla
najemni dim v roce 2003 — kdy jiz vécné bifemeno k Sesti druzstevnim bytlim existovalo po
dobu jiz vice nez 20 let —, se stiznostni nadmitka netykd pfimo zfizeni vécného bfemene, ale
spiSe jeho dalSiho trvani ve vztahu k predmétnému bytu.

b) K existenci zasahu

52. Soud predné poznamenava, ze st¢Zzovatelka zacala byt pfimo dotCena napadenym
vécnym bfemenem v roce 2003, coz byl rok, kdy ndjemni diim zdédila (viz § 5 vyse). Zatimco
v prub¢hu let stézovatelka jednotky v budové vcetné péti z druzstevnich byt zatizenych
vécnym bfemenem (viz § 9 vyse) rozprodala, dalsi existence vécného bfemene k bytu, ktery
nadale vlastni, bezpochyby omezuje jeji moznost realizovat plné své vlastnické pravo. Je tomu
tak zejména proto, ze z divodu vécného bfemene stézovatelka nemtize byt uzivat, kdyz
druzstvu svédci prava a povinnosti pronajimatele bez ¢asového omezeni a s opravnénim vybirat
najemné od faktickych uzivatelt (viz § 23 vyse). Stézovatelce skutecné podle vseho nezbyva
jind moznost nakladani s bytem nez jej prodat.

Soud je proto ndzoru, Ze doslo k zasahu do majetkovych prav stézovatelky a Ze tento je
potieba posuzovat podle druhého odstavce ¢lanku 1 Protokolu €. 1, ktery umoziuje, aby
smluvni staty upravily uzivani majetku v souladu s obecnym z4jmem.
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) K odivodnénosti zasahu

53. Soud piipomind, ze aby byl zésah v souladu s ¢lankem 1 Protokolu €. 1, musi byt
zédkonny, v obecném zajmu a pfiméfeny, tj. musi zachovavat ,,spravedlivou rovnovahu‘ mezi
pozadavky obecného zajmu spolecnosti a potiebami ochrany zdkladnich prav jednotlivce (viz
napt. Parizek proti Ceské republice, &. 76286/14, rozsudek ze dne 12. ledna 2023, § 42 s dal$imi
odkazy). Soud tyto tii kroky zhodnoti postupné.

(i) K otazce, zda byl zasah zakonny

54. Soud uvadi, ze pravnim zékladem pro napadené vécné biemeno bylo zdkonné
opatteni ¢. 297/1992 Sb., kterym se doplituje zédkon €. 42/1992 Sb. (viz § 6 a 23-24 vyse). Dale
konstatuje, Ze zde nevyvstala zddna pochybnost ohledné ,,kvality zdkona®.

(ii) K otazce, zda byl zasah ,,v obecném zdajmu

55. Soud pfipomind, Ze vnitrostatni organy jsou vzhledem k bezprostfedni znalosti
spolecnosti a jejich potieb v zasadé 1épe nez soudce mezinadrodniho soudu schopny rozhodnout
o tom, co je ,,v obecném zajmu“. V systému ochrany zavedeném Umluvou proto prvotni
posouzeni, zda existuje problém dotykajici se obecného zajmu, ktery vyzaduje piijeti opatieni
v oblasti vykonu vlastnického prava, prislusi vnitrostatnim orgdntim. Pojem ,,obecny zajem* je
nutné extenzivni. Soud povazuje za prirozené, Ze prostor pro uvazeni dostupny zakonodarci pii
provadéni socialni aekonomické politiky, zejména v kontextu zmény politického
a ekonomického rezimu, by mél byt Siroky, a bude respektovat tsudek zakonodarce v otazce,
coje,,v obecném zajmu*, ledaze by tento usudek zjevné postradal rozumny zaklad (viz Parizek,
cit. vyse, § 49). Tato logika se uplatni pro takové zasadni zmény v systému fungovani statu,
jako je ptechod od totalitniho rezimu k demokratické form¢ vladnuti a reforma politické, pravni
a ekonomické struktury statu, coz je fenomén, ktery nezbytné vyzaduje pfijeti pravni upravy
v ekonomické a socialni oblasti zdsadniho rozsahu (viz Paleviciiuté a Dzidzeviciené proti Litve,
rozsudek ze dne 9. ledna 2018, ¢. 32997/14, § 55 s dalSimi odkazy).

56. Soud konstatuje, ze vécna bifemena, ktera stejné jako to zkoumané v této véci
rezimem, byla cilena na upravu vztahii mezi dvéma skupinami drziteli majetkovych prav
chranénych c¢lankem 1 Protokolu €. 1: pivodnimi vlastniky nebo jejich pravnimi nastupci na
strané jedné a Cleny bytovych druzstev, jimz dal byvaly komunisticky reZim moZnost stavét na
vlastni ndklady byty v prostorach restituovanych budov, na strané druhé. Za téchto okolnosti
Soud uznava, Ze vécné bfemeno k bytu ve vlastnictvi stéZzovatelky, ktery byl vybudovan
stavebnim druzstvem, slouZzilo a nadale slouzi nejen z4jmim bytového druzstva a jeho cClentl,
ale rovnéz obecnym z4jmim spolecnosti jako celku. Soud s poukazem na hodnoceni a zavéry
vnitrostatnich soudii dale konstatuje, Ze pravni vztahy zalozené v projedndvané véci vécnym
bifemenem, zistaly po dlouh¢ roky beze zmény. Pokud stézovatelka tvrdi, Ze napadené opatieni
ztratilo plynutim Casu sviij legitimni zaklad, Soud ma za to, Ze tento argument se tyka otazky
pfiméfenosti, jez bude pfezkoumana dale.

(iii) K otdzce, zda byl zasah priméreny

57. Zasah do vlastnického prava musi nejen sledovat, fakticky i principialné, ,legitimni
cil’ v ,obecném zajmu’, ale rovnéz musi existovat rozumny vztah pfiméfenosti mezi pouzitymi
prostiedky a cilem jakéhokoli statem piijatého opatfeni, vCetné opatieni k Gpravé uzivani
majetku jednotlivce. Tento pozadavek je vyjadien pojmem ,spravedlivé rovnovahy’, kterou je
tteba zachovavat mezi pozadavky obecného zajmu spolecnosti a potfebami ochrany zékladnich
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prav jednotlivce. Snaha o zajisténi této rovnovahy se odrazi ve struktuie ¢lanku 1 Protokolu
¢. 1 jako celku. V kazdé véci tykajici se idajného poruseni tohoto ¢lanku musi proto Soud
ovetit, zda kvili zasahu ze strany statu musela dotCend osoba nést nepfimétené a piilisné
bfemeno. Podle judikatury Soudu mezi hlavni faktory podstatné pro hodnoceni toho, zda
napadené opatieni zachovava potifebnou spravedlivou rovnovahu, a zejména zda neklade na
stézovatele nepfiméfené bfemeno, patfi povaha zasahu, sledovany cil, podstata zasazenych
majetkovych prav a chovani stézovatele a zasahujicich statnich organt (viz Karahasanoglu
proti Turecku, ¢.21392/08 a dva dalsi, rozsudek ze dne 16. biezna 2021, § 149 s dalsimi
odkazy).

58. Ve vztahu ke konkrétnim okolnostem projednavané véci Soud povazuje za
relevantni, Ze stézovatelka nebyla pavodnim vlastnikem najemniho domu, od néjz byla budova
prevedena v roce 1961 na stat; nebyla ani pravnim nastupcem, jemuz byla budova (v¢etné Sesti
byt vybudovanych stavebnim druzstvem v dob¢ vlastnictvi domu statem) vracena v restituci
vroce 1991 ave vztahu k niZ bylo o rok pozdéji ve prospéch bytového druzstva zdkonem
ziizeno vécné biemeno (viz § 5 a 6 vysSe). Stézovatelka nabyla budovu az v roce 2003 jako
soucast dédictvi (viz § 5 a 52 vyse). V dob¢ nabyti budovy si tedy musela byt védoma existence
vécného bifemene k druzstevnim bytiim a jejich pravniho rezimu, jak vyplyval z § 28d zédkona
€. 42/1992 Sb., a zejména skutecnosti, Zze vécné biemeno v zdsad€ neni casové omezeno a ze
zhodnoceni budovy stavbou byt stavebnim druzstvem bylo povazovano za piiméfenou
nahradu za omezeni vlastnického prava (viz § 23-24 vyse). I presto dédictvi pfijala, ¢im se stala
vlastnici nemovitosti (viz Petrovd a Valo proti Slovensku, ¢.49103/09, rozhodnuti ze dne
5. listopadu 2013, § 48).

59. Soud rovnéz konstatuje, ze od nabyti majetku stéZovatelkou nedoslo k Zadnému
legislativnimu, judikatornimu ani jinému vyvoji vedoucimu ke zméné jejiho pravniho
postaveni, konkrétné¢ vlastnika majetku Castecné zatizeného vécnym biemenem ziizenym ze
zakona podle pfislusného zdkonného opatieni. V této souvislosti Soud neshledal zadné
okolnosti podporujici zavér, Ze stéZovatelka mohla v jakékoli fazi nabyt podle rozhodovaci
praxe dle Umluvy legitimni oéekavani, Ze se pravidla tykajici se vécného biemene zméni tak,
7e by poskytla zaklad pro jeho zruseni ¢i omezeni.

60. Soud poznamenava, Zze hlavnim argumentem stézovatelCiny namitky
v projednavané véci se zda byt neexistence nahrady za trvalé omezeni moznosti plné realizovat
jeji vlastnické pravo k bytu, plynouci z napadeného vécného bfemene, a zejména fakt, ze jej
nemohla bez omezeni uzivat a pronajmout. Lze pfipustit, ze v pfipadech opatieni k tipraveé
uzivani majetku je neexistence odSkodnéni jednim z faktori, jez je nezbytné vzit v potaz pfi
zjiStovani, zda byla zachovana spravedlivd rovnovdha, nicméné sama o sob&é nemiize
piedstavovat poruseni clanku 1 Protokolu €. 1 (viz Depalle proti Francii, ¢. 34044/02, rozsudek
velkého senatu ze dne 29. biezna 2010, § 91). Soud poukazuje na specifi¢nost vécnych biemen
ziizenych ex lege zdkonnym opatfenim ¢.297/1992 Sb. ana skuteCnost, ze toto opatfeni
potvrdil i Ustavni soud, coZ vylouéilo napadena vécna biemena z pisobnosti &l. 11 odst. 4
Listiny zakladnich préav a svobod, podle néjz je omezeni vlastnického prava mozné jen za
nahradu (viz § 30 vyse). Jak jiz Soud zminil, jednalo se o disledek obtizného kompromisu
piijatého statem ve slozité situaci postkomunistické transformace v oblasti majetkovych prav.
Smluvni staty maji v téchto specifickych situacich Siroky prostor pro uvazeni (viz Pincova
a Pinc proti Ceské republice, ¢.36548/97, rozsudek ze dne 5. listopadu 2002, § 47—48;
Mohylova proti Ceské republice, &. 75115/01, rozhodnuti ze dne 6. za¥i 2005; Velikovi a ostatni
proti Bulharsku, ¢. 43278/08 a osm dalSich, rozsudek ze dne 15. bfezna 2007, § 172).
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61. Byt se projednavana stiznost tyka pouze bytu, ktery stézovatelka doposud vlastni,
v rdmci shora popsané slozitosti véci a s ohledem na to, Ze stéZovatel¢in druh, od né&jz majetek
zdédila, ziskal budovu v dusledku uplatnéni pravnich piedpist o restitucich znarodnéného
majetku (viz § 5 vySe), ma Soud za to, Ze pfimefenost napadené¢ho zasahu musi byt posouzena
s pfihlédnutim nejen k situaci tykajici se tohoto zbyvajiciho bytu, ale rovnéz v kontextu toho,
ze stézovatelka ziskala po prodeji bytovych anebytovych jednotek v budové vyznamny
finan¢ni prospéch (viz § 9 vyse).

62. Soud dale ptipomina, ze sté¢zovatelka pozadovala zruSeni, nebo piipadné alespoii
omezeni vécného bifemene s poukazem na vyraznou nerovnovahu ve vztahu mezi vlastnikem
a bytovym druzstvem jako opravnénym z vécného bifemene, zejm. na zakladé uplynuti ¢asu od
dokonceni bytl. Vnitrostatni soudy zamitly stézovatelCinu zZalobu na zakladé zavéru, ze plynuti
casu samo osob¢ vSak nemulze narusit rovnovahu mezi trvalym zhodnocenim véci na strané
jedné a omezenim vlastnického prava kni na strané druhé. Vysvétlily, ze zakonodarce
zadkonnym opatfenim ¢. 297/1992 Sb. vytvoftil rovnovahu mezi dvéma absolutnimi vécnymi
a nepromlcitelnymi pravy — stézovatel¢inym vlastnickym pravem k bytim a majetkovym
pravem bytového druzstva k vytvofenému aktivu — ato zfizenim zvlaStniho typu vécného
biemene. Pouhé plynuti ¢asu tak nemohlo za danych okolnosti zalozit zménu vytvarejici hruby
nepomeér mezi zatizenim vécnym bfemenem a prospéchem opravnéného, coz jinak mohlo byt
davodem pro zruseni nebo omezeni vécného bifemene (viz § 16 vyse).

63. Zruseni vécného biemene ve prospéch druzstva by navic vedlo k zaniku
majetkového prava, tj. prava najmu druzstevniho bytu, a znehodnoceni druzstevniho podilu
najemce. To by platilo 1 pro omezeni vécného bfemene, v jehoz dasledku by muselo bytové
druzstvo platit stézovatelce nad ramec zdkonnych ptispévkl za uzivani jednotek jejich ¢lent
(viz § 18 vyse).

64. Soud konstatuje, zZe vnitrostatni soudy zjevné zohlednily v§echny dostupné dukazy
a ucinily zaveéry ve véci zptisobem, ktery byl soudrzny z pohledu relevantni vnitrostatni soudni
praxe, véetné judikatury Ustavniho soudu. Soud povazuje pro G&ely analyzy pfiméfenosti
v projednavané véci za obzvlasté dilezitou skute¢nost, Ze Casové neomezené trvani vécného
bfemene povazoval Ustavni soud za zasadni pro zachovani majetkovych prav ziskanych
vymeénou za penézni piispeévky soukromych osob zaplacenych v dobré vife — druzstva a jeho
¢lent.

65. S ohledem na vySe uvedené a s hlavnim dirazem na Siroky prostor pro uvézeni,
ktery ma stat pii apravé slozitych majetkovych otazek pii transformaci z komunistického
rezimu na demokraticky pravni stat chranici soukromé vlastnictvi, md Soud za to, Ze
stézovatelka v disledku toho, ze byt ziistavajici v jejim vlastnictvi byl zatizen vécnym
bfemenem, nenesla individudlni a nepfiméfené bifemeno. S ohledem na to nebyla za téchto
konkrétnich okolnosti rovnovédha mezi zajmy spolecnosti a stézovatelky narusena.

66. K poruseni lanku 1 Protokolu &. 1 k tedy Umluvé nedoslo.

Z TECHTO DUVODU SOUD JEDNOMYSLNE
1. prohlasuje stiznost za ptijatelnou;

2. rozhoduje, ze nedoslo k poruseni ¢lanku 1 Protokolu €. 1.
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Vyhotoveno v anglickém jazyce asdéleno pisemné dne 11. ledna 2024 v souladu
s ¢l. 77 odst. 2 a 3 jednaciho fadu Soudu.

Martina Keller Georges Ravarani
zastupkyné tajemnika predseda



