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Existence dvou bytu

O existenci dvou byt ve smyslu ob¢. zak. jde i v pripadé, kdy najemce na ukor pronajimatele sam
vyuziva vyhod regulovaného najemného v ndjemnim byté a pritom volné disponuje s bytem v
nemovitosti, jejimz je spoluvlastnikem.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 2288/2007, ze dne 17.6.2008)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl ve véci Zalobce s. m. O., zastoupeného advokatem, proti
7alovanym 1) Ing. J. S., a 2) Mgr. A. S., zastoupenym advokéatem, o piivoleni k vypovédi z najmu bytu,
vedené u Okresniho soudu v Olomouci pod sp. zn. 15 C 382/2004, o dovolani Zalobce proti rozsudku
Krajského soudu v Ostravé - pobocky v Olomouci ze dne 27. listopadu 2006, €. j. 12 Co 886/2005-98,
tak, Ze rozsudek Krajského soudu v Ostravé - pobocky v Olomouci ze dne 27. listopadu 2006, ¢. j. 12
Co 886/2005-98, a rozsudek Okresniho soudu v Olomouci ze dne 23. ¢ervna 2005, ¢.j. 15 C
382/2004-51, ve spojeni s usnesenim ze dne 2. zari 2005, ¢. j. 15 C 382/2004-63, se zrusuji a véc se
vraci Okresnimu soudu v Olomouci k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Okresni soud v Olomouci (soud prvniho stupné) rozsudkem ze dne 23. ¢ervna 2005, ¢.j. 15 C
382/2004-51, ve spojeni s usnesenim ze dne 2. zari 2005, ¢. j. 15 C 382/2004-63, zamitl zalobu na
privoleni k vypovédi zalobce ze spolecného najmu zalovanych k ,bytu Cislo 3, sestavajicimu ze tri
pokoju, kuchyné a prisluSenstvi, nachazejicimu se ve tretim poschodi domu ¢. p. 324 v O. na O. 4“
(déle jen ,predmétny byt”, resp. ,byt” a ,predmétny dum*, resp. ,dim*); sou¢asné rozhodl o
nakladech rizeni GcCastnikl a stétu.

K odvolani Zalovaného Krajsky soud v Ostrave - pobocka v Olomouci jako soud odvolaci rozsudkem
ze dne 27. listopadu 2006, €. j. 12 Co 886/2005-98, citovany rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil
a rozhodl o nékladech odvolaciho fizeni uc¢astnika.

Z provedenych dukazu vzal odvolaci soud shodné se soudem prvniho stupné predevsim za zjisténo,
ze zalobce je vlastnikem predmétného domu, ze dne 14. kvétna 2003 uzavreli zalovani (kteri jsou
manzelé) jako najemci a zalobce jako pronajimatel smlouvu o ndjmu predmétného bytu, ze Zalovani
jsou na zakladé kupni smlouvy ze dne 6. dubna 2004 uzaviené se spoluvlastnikem M. S.
spoluvlastniky v rozsahu jedné idedalni ¢tvrtiny objektu bydleni ¢. p. 174 na pozemku parc. ¢. 179 - st.
v katastralnim uzemi S. u O., obec O. (dale jen ,dum ¢p. 174"), ze dal$imi spoluvlastniky domu Cp.
174 jsou také rodice Zalovaného Ing. J. S. a J. S. v rozsahu jedné idedlni étvrtiny (na zakladé kupni
smlouvy ze dne 6. dubna 2004 uzavrené se spoluvlastnici Z. ]J.), ze spoluvlastnici v rozsahu jedné
ideélni poloviny je H. R., Ze v pfizemi domu ¢p. 174 jsou nebytové prostory, Ze ve druhém
nadzemnim podlazi se nachazi byt o trech pokojich a kuchynském koutu (déle jen , byt ve druhém
nadzemnim podlazi“), Ze Zalovani od uzavreni kupni smlouvy ze dne 6. dubna 2004 disponuji kli¢i od
domu ¢p. 174 i od bytu ve druhém nadzemnim podlazi, ze tehdy jim klice predal spoluvlastnik M. S.,
e dne 31. srpna 2004 uzavtel Zalovany jako pronajimatel a J. S., nyni R., smlouvu o najmu bytu ve
druhém nadzemnim podlazi na dobu jednoho roku, Ze prondjem bytu ve druhém nadzemnim podlazi
vyrizoval se zajemci vzdy zalovany, Ze byt ve tretim nadzemnim podlazi uziva k bydleni
spoluvlastnice H. R. a Ze ohledné uZivan{ domu ¢p. 174 neexistuje rozhodnuti vétsinového
spoluvlastnika a ani dohoda spoluvlastnikll a 0 zpiisobu uzivani nerozhodl ani soud. Po doplnéni



dokazovani v odvolacim rizeni odvolaci soud dale zjistil, ze zalovany nabyl v drazbé do svého
vlastnictvi bytovou jednotku P 356/2 v domé ¢. p. 356 v O. se spoluvlastnickym podilem na
spole¢nych ¢astech domu a se spoluvlastnickym podilem na zastavéném pozemku (déle jen ,bytova
jednotka P 356/2“), Zze na bytové jednotce P 356/2 vazne najemni pravo na dobu neurcitou svédéici
manZeliim E. a M. B., Ze spoluvlastnice H. R. Zalovanému sdélila, Ze kli¢e mu piedd, aZ bude v domé
bydlet, ze od 17. zari 2005 bydli v byté ve druhém nadzemnim podlazi pani G. a pan K. a ze
spoluvlastnice H. R. neudélila souhlas k uzavieni ndjemni smlouvy s témito osobami. Na tomto
skutkovém zakladé odvolaci soud shodné se soudem prvniho stupné dovodil, Ze neni naplnén
uplatnény vypovédni diivod podle § 711 odst. 1 pism. g/ zdkona 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve
znéni ucinném v dobé déni vypovédi z ndjmu bytu a ve znéni pred novelou provedenou zékonem
107/2006 Sb. (déle jen ,ob¢. zak.”). Podle ndzoru souda obou stupit je tomu tak proto, ze zalovani
neméli v dobé doruceni vypovédi z ndjmu bytu dva byty (ve smyslu § 711 odst. 1 pism. g/ ob¢. zak.);
neexistuje-li totiz ohledné uzivani domu ¢p. 174, jehoz jsou spoluvlastniky, rozhodnuti vétSinového
spoluvlastnika ¢i dohoda spoluvlastnikil a ani rozhodnuti soudu upravujici uzivani, nemaji pravni
moznost uzivat byt ve druhém nadzemnim podlazi, ktery nyni uzivaji pani G. a pan K., tedy nemaji
druhy byt.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podal Zalobce dovolani, jehoz pripustnost oprel o ustanoveni § 237
odst. 1 pism. ¢/ zakona 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen
,0.8.1.“). Uplatnéné dovolaci namitky podradil pod dovolaci divod nespravného pravniho posouzeni
véci podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.T. V dovolani predevsim zpochybnil spravnost pravniho zavéru,
zZe zalovani nemaji dva byty, tj. ze vedle predmétného bytu nemaji byt ve druhém nadzemnim podlazi
domu ¢p. 174, jehoz jsou podilovymi spoluvlastniky, a to proto, Ze nemaji pravni moznost tento byt
uzivat. V této souvislosti v dovolani polozil otazku, ,zda-li je mozné pripustit, aby oba zalovani bydleli
doslova za par korun v byté ... s regulovanym najemnym ... a aby soucasné jako spoluvlastnici
nemovitosti opakované pronajimali za trzni ndjemné zcela prazdny byt ve svém domé ve stejném
mésté ...“. Dale uved], Ze spoluvlastnice H. R. ,si nikdy neéinila ndrok na uzivani ¢i prondjem” bytu
ve druhém nadzemnim podlazi a nebranila tomu, aby ,zcela prazdny“ byt (byt ve druhém nadzemnim
podlazi) uzivali zalovani a realizovali tak ,své spoluvlastnické pravo“; nesouhlasila vSak s tim, aby
zalovani tento byt opakované pronajimali osobam pochybné povésti. Namitl rovnéz, ze zalovani s
bytem ve druhém nadzemnim podlazi domu ¢p. 174 ,naprosto volné disponuji“, Ze bez souhlasu
spoluvlastnice H. R. ho ,pronajimaji za mnohatisicové trzni ndjemné*“, Ze , oba Zalovani jsou
spekulanti s nemovitostmi“, ze F. K. a L. G. se dne 3. Gnora 2007 z bytu ve druhém nadzemnim
podlazi odstéhovali a zalovani ho nyni nabizi manzelim M. a E. B. v zajmu toho, aby dosahli vyklizeni
bytové jednotky P 356/2, kterou pak hodlaji ,zobchodovat jako zcela prazdnou”. Navrhl, aby dovolaci
soud napadené rozhodnuti zrusil a véc vratil odvolacimu soudu k dalSimu rizeni.

Zalovani se ve vyjadieni k dovolani ztotoZnili se zjisténym skutkovym stavem a za spravné pokladali
rovnéz pravni zavéry, které na jeho zakladé prijaly soudy obou stupnt. Navrhli, aby dovolaci soud
dovolani odmitl pro nepripustnost, popripadé zamitl, bude-li shledano pripustnym.

Nejvy$si soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a o.s.t".) shledal, Ze dovolani bylo podéno v¢as,
subjektem k tomu opravnénym - GcCastnikem rizeni (§ 240 odst. 1 0.s.1".), za splnéni podminky
advokatniho zastoupeni dovolatele (§ 241 odst. 1 a 4 0.s.T".).

Poté se Nejvyssi soud zabyval otazkou pripustnosti dovolani, nebot toliko z podnétu dovoléani, které
je pripustné, muze byt prezkoumana spravnost napadeného rozhodnuti z hlediska uplatnénych
(zpusobilych) dovolacich davodu.

Podle § 236 odst. 1 o.s.I. dovolanim lze napadnout pravomocné rozhodnuti odvolaciho soudu, pokud
to zékon pripousti.
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Pripustnost dovolani proti potvrzujicimu rozsudku odvolaciho soudu se ridi ustanovenimi § 237 odst.
1 pism. b/ a c/ o.s.I.

Podle § 237 odst. 1 pism. b/ 0.s.t. neni dovolani v dané véci pripustné proto, Ze napadenym
rozsudkem odvolaci soud potvrdil v poradi prvni rozsudek soudu prvniho stupné.

Podle § 237 odst. 1 pism. ¢/ o.s.T. (tedy ustanoveni, o néz pripustnost svého dovolani oprel dovolatel)
je dovolani pripustné proti rozsudku odvolaciho soudu a proti usneseni odvolaciho soudu, jimiz bylo
potvrzeno rozhodnuti soudu prvniho stupné, jestlize dovolani neni pripustné podle pismena b) a
dovolaci soud dospéje k zavéru, ze napadené rozhodnuti ma ve véci samé po pravni strance zasadni
vyznam. Pritom podle § 237 odst. 3 o.s.T. rozhodnuti odvolaciho soudu ma po pravni strance zasadni
vyznam (odstavec 1 pism. ¢/) zejména tehdy, resi-li pravni otdzku, ktera v rozhodovani dovolaciho
soudu dosud nebyla vyreSena nebo ktera je odvolacimi soudy nebo dovolacim soudem rozhodovana
rozdilné, nebo resi-li pravni otdzku v rozporu s hmotnym pravem.

Z toho, Ze pripustnost dovolani podle § 237 odst. 1 pism. ¢/ 0.s.T. je spjata se zavérem o zdsadnim
vyznamu rozsudku po strance pravni, vyplyva, ze také dovolaci prezkum se otevira pouze pro
posouzeni otazek pravnich. Zpusobilym dovolacim divodem, jimz 1ze dovolani oduvodnit, je v tomto
pripadé zasadné jen duvod podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.T., jehoz prostrednictvim lze namitat, ze
rozhodnuti spo¢iva na nespravném pravnim posouzeni véci; neni jim naopak davod, kterym lze
vytykat nespravnost skutkovych zjisténi (§ 241a odst. 3 0.s.T.).

V projednavané véci - vzhledem k obsahu dovolani (§ 41 odst. 2 o.s.T.) - pouzil dovolatel vedle
(zpusobilého) dovolaciho duvodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.F. rovnéz dovolaci duvod podle §
241a odst. 3 0.s.1. (jimZ brojil proti skutkovym zji$ténim uc¢inénym obéma soudy, resp. proti zptisobu
hodnoceni diikazl, z nichz soudy obou stupnu Cerpaly sva skutkova zjisténi pro ucely posouzeni véci
podle § 711 odst. 1 pism. g/ ob¢. zak.). Dovolatel vSak prehlédl, ze skutkovy zéklad sporu se v
dovolacim rizeni nemuze ménit; 1ze jej sice napadnout (namitkou, Ze rozhodnuti vychazi ze
skutkového zjisténi, které nema podle obsahu spisu v podstatné ¢asti oporu v provedeném
dokazovani), avSak pouze tehdy, je-li dovolani jiz jinak - podle § 237 odst. 1 pism. a/ a b/ 0.s.T. (nebo
pri obdobném uziti téchto ustanoveni ve smyslu § 238 odst. 2 a § 238a odst. 2 0.s.I'.) - pripustné (§
241a odst. 3 0.s.1"). Je-li, jako v daném pripadé, pripustnost dovolani teprve zvazovana (podle § 237
odst. 1 pism. ¢/ 0.s.T.), nemuze byt namitka smérujici proti skutkovému stavu véci pro posouzeni
pripustnosti dovolani pravné relevantni.

Jestlize tedy dovolatel zpochybnil rovnéz spravnost (4plnost) skutkovych zjiSténi soudu prvniho
stupné, z nichz vychazel i soud odvolaci, nemohou tyto namitky zalozit pripustnost dovolani podle §
237 odst. 1 pism. ¢/ o0.s.T.

Na jiném misté odivodnéni tohoto rozhodnuti je uvedeno, Ze napadeny rozsudek je zaloZen (rovnéz)
na pravnim zavéru, ze v daném pripadé neni naplnén vypovédni diivod podle § 711 odst. 1 pism. g/
ob¢. zak. proto, Ze zalovani nemaji ve smyslu tohoto ustanoveni dva byty. Spravnost tohoto pravniho
zavéru dovolatel v dovolani napadl.

Z pohledu rozsudku odvolaciho soudu by proto mohlo jit o otdzku zadsadniho pravniho vyznamu.
Protoze odvolaci soud se od ustaleného reseni této otazky odchylil, Ize - vzhledem k ustanoveni § 237
odst. 3 o.s.T. - prisoudit jeho rozhodnuti zasadni pravni vyznam. Je-li podle zavéru dovolaciho soudu
napadené rozhodnuti zasadné pravné vyznamné, stava se tim dovolani - pro reseni této otazky
(otazky existence dvou bytt ve smyslu § 711 odst. 1 pism. g/ ob¢. zék.) - ve smyslu § 237 odst. 1
pism. ¢/ o.s.r. pripustnym.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o0.s.T. dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve



kterém byl jeho vyrok napaden; pritom je vazan uplatnénymi dovolacimi diivody vCetné toho, jak je
dovolatel obsahové vymezil. Z ustanoveni § 242 odst. 3 véty druhé o.s.t. vyplyva povinnost
dovolaciho soudu prihlédnout k vadam rizeni uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a/a b/a §
229 odst. 3 0.s.1., jakoZ i k tzv. jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné
rozhodnuti ve véci (§ 241a odst. 2 pism. a/ 0.s.T'.). Existenci uvedenych vad dovolatel nenamitl a tyto
vady nebyly zjiStény ani z obsahu spisu.

Prostrednictvim dovolaciho divodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.7. Ize odvolacimu soudu
vytknout, Ze jeho rozhodnuti spocCiva na nespravném pravnim posouzeni véci. Pravni posouzeni véci
je nespravné, jestlize odvolaci soud posoudil véc podle pravni normy, jez na zjiStény skutkovy stav
nedopadd, nebo pravni normu, sice spravné urcenou, nespravné vylozil, pripadné ji na dany skutkovy
stav nespravné aplikoval.

Se zretelem k uplatnénému dovolacimu divodu podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.F. a jeho obsahové
konkretizaci pujde v ramci citovaného dovolaciho divodu o posouzeni spravnosti pravniho zavéru, ze
neni naplnén vypovédni divod podle § 711 odst. 1 pism. g/ ob¢. zék. proto, Ze - z duvoda uvedenych
na jiném misté odivodnéni tohoto rozhodnuti - nemaji zalovani dva byty.

O situaci, kdy ndjemce ma ve smyslu § 711 odst. 1 pism. g/ ob¢. zék. dva nebo vice byta, jde v
pripadé, svédci-li ndjemci pravni titul k uzivani dvou (vice) bytu. Tak je tomu nejen tehdy, kdy
néjemci svéd¢i pravo najmu bytu ve smyslu § 685 a nasl. ob¢. zak. ke dvéma (vice) bytlim, ale - mimo
jinych pripadu - i tehdy, uziva-li ndjemce jeden byt z titulu prava najmu bytu a dalsi byt z titulu
vlastnického (spoluvlastnického) prava k domu ¢i bytu ¢i préava odpovidajiciho vécnému bremenu
apod. Z hlediska naplnénosti predpokladu existence dvou (vice) byt ve smyslu ustanoveni § 711
odst. 1 pism. g/ ob¢. zak. je tedy predevsim rozhodné, zda ndjemci svédci dva, resp. vice pravnich
tituld zakladajicich pravo na bydleni trvalé povahy (srov. rozhodnuti uverejnéné ve Shirce soudnich
rozhodnuti a stanovisek, ro¢nik 1978, pod poradovym cislem 14, str. 160, déle napt. rozsudek
Nejvy$siho soudu Ceské republiky ze dne 29. srpna 2000, sp. zn. 26 Cdo 813/99).

Vzhledem k okolnostem posuzované véci nejsou bez vyznamu ani néasledujici pravni zavéry prijaté
ustalenou soudni praxi. Spoluvlastnik domu ma vlastni byt tehdy, ma-li pravni moznost uzivat byt v
tomto domé (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ze dne 27. dubna 2000, sp. zn. 20 Cdo
1653/98, uverejnény pod ¢. 20 v sesité ¢. 3 z roku 2001 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek). V
odavodnéni citovaného rozhodnuti Nejvyssi soud uvedl, ze byla-li Zalovana ke dni smrti ptvodni
najemkyné bytu spoluvlastnici idealni poloviny rodinného domu, ve kterém se nachazi jedna bytova
jednotka, pak nepochybné (zejména se zietelem k tomu, Ze druhé spoluvlastnice dum k bydleni
neuzivala) disponovala pravnim titulem, ktery ji zakladal pravo na bydleni nikoli jen prechodného
razu. V rozsudku ze dne 17. prosince 1998, sp. zn. 3 Cdon 59/96, uverejnéném pod ¢. 34 v seSité ¢. 4
z roku 1999 Casopisu Soudni judikatura, Nejvyssi soud dovodil zavér, Ze spoluvlastnik, ktery na
zdkladé dohody s ostatnimi spoluvlastniky uziva byt v rodinném domku, ma vlastni byt. Jde-li o
rozhodovani spoluvlastnikii, pak v pomérech projednavané véci nelze prehlédnout ani pravni zavéry,
které Nejvyssi soud prijal v rozsudcich ze dne 20. ledna 1999, sp. zn. 22 Cdo 2528/98, a ze dne 21.
kvétna 1998, sp. zn. 2 Cdon 347/97, uverejnénych pod ¢. 31 v seSité ¢. 5 z roku 2000 a pod €. 22 v
sesité €. 4 z roku 1999 Sbhirky soudnich rozhodnuti a stanovisek. V citovanych rozsudcich Nejvyssi
soud dovodil, Ze pojem , hospodareni se spole¢nou véci“ ve smyslu § 139 odst. 2 véty prvni ob¢. zak.
zahrnuje i uzivani véci jejimi spoluvlastniky. K tomuto zavéru se Nejvyssi soud prihlasil také v
rozsudku ze dne 21. ¢ervna 2001, sp. zn. 22 Cdo 2104/99, v némz - stejné jako odvolaci soud v
projednavané véci - mimo jiné dovodil, ze pravo spoluvlastnika uzivat spole¢nou véc je ddno dohodou
spoluvlastnikli nebo rozhodnutim vétsiny spoluvlastniku pocitané podle velikosti podilu.

Nelze ovSem ztratit ze zretele, ze ustalena soudni praxe (srov. napr. rozhodnuti Nejvyssiho soudu
Ceské republiky z 18. kvétna 2004, sp. zn. 26 Cdo 107/2004, z 24. ¢ervna 2004, sp. zn. 26 Cdo



761/2003, z 1. Ginora 2005, sp. zn. 26 Cdo 909/2004, a 12. ¢ervence 2007, sp. zn. 26 Cdo 1837/2006)
rovnéz dovodila, Ze ustanoveni § 711 odst. 1 pism. g/ ob¢. zak. je treba vylozit a aplikovat tak, aby
bylo dosazeno spravedlivého usporadani vztaht pronajimatele a ndjemce, a mimo jiné téz eliminovan
stav, kdy ndjemce na tikor pronajimatele sam vyuziva vyhod regulovaného najemného a svou vlastni
nemovitost, v niz by bez obtizi mohl uspokojovat svou bytovou potrebu, pronajima za trzni najemné,
resp. svij dalsi ndjemni byt za téchto pro néj vyhodnych podminek napr. podnajima. Dovolaci soud
zastava nézor, zZe o obdobnou situaci (a tudiz existenci dvou bytt ve smyslu § 711 odst. 1 pism. g/
ob¢. zak.) jde i v pripadé, kdy ndjemce na ukor pronajimatele sdm vyuziva vyhod regulovaného
najemného v ndjemnim byté a pritom volné disponuje s bytem (pronajima ho) v nemovitosti, jejimz je
spoluvlastnikem v rozsahu jedné idedlni Ctvrtiny.

Byli-li Zalovani - v dobé doruceni vypovédi z ndjmu bytu - spoleénymi najemci predmétného bytu a
soucasné spoluvlastniky v rozsahu jedné idedlni ctvrtiny domu ¢p. 174, v némz volné disponovali s
bytem ve druhém nadzemnim podlazi tak, ze ho opakované pronajimali, je v rozporu s ustalenou
judikaturou pravni zavér, Ze u nich nejde o stav dvou bytt (ve smyslu § 711 odst. 1 pism. g/ ob¢.
zak.).

Lze uzavrit, ze dovolaci duvod podle § 241a odst. 2 pism. b/ 0.s.F. byl pouZzit opodstatnéné.

Dovolaci soud proto podle § 243b odst. 2 véty za strednikem o.s.T. napadené rozhodnuti zrusil.
Jelikoz duvody, pro néz bylo zrus$eno rozhodnuti odvolaciho soudu, plati i na rozhodnuti soudu
prvniho stupneé, dovolaci soud zrusil i toto rozhodnuti a véc vratil k dalSimu rizeni soudu prvniho
stupné (§ 243b odst. 3 véta druha o.s.t.).
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Dalsi clanky:
» Koncentrace rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

e Dukazni bfemeno

e Danové rizeni

e Dan z prijmu (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Docasnéa ochrana (exkluzivné pro predplatitele)

v v s v z . v

redbézné opatreni (exkluzivné

¢ Péstounska péce (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Socidalni sluzby (exkluzivné pro predplatitele)

e Lhuta k vydani rozhodnuti v prezkumném rizeni
e Dan z prijmu
e Seznam advokatl, bezithonnost
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