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Neopravnena stavba

Pri posuzovani otazky, zda jde o neopravnénou stavbu ve smyslu obc¢anského zékoniku, je treba
vychazet z pravni tpravy platné v okamziku vzniku stavby jako véci v pravnim smyslu. O
neopravnénou stavbu nemuze jit tehdy, byla-li tato stavba zrizena pred 1. 1. 1992 tzv. ,socialistickou
organizaci”.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 22 Cdo 1910/2003, ze dne 4.12.2003)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci zalobce J. S., zastoupeného advokatkou, proti Zalované obci S.,
zastoupené advokatem, o prikazani stavby na cizim pozemku do vlastnictvi zalobce, vedené u Okresniho soudu Praha-
zapad pod sp. zn. 4 C 444/97, o dovolani zalované proti rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 5. inora 2003, €. j.
26 Co 444/2002-153, tak, ze rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 5. Gnora 2003, €. j. 26 Co 444/2002-153, a
rozsudek Okresniho soudu Praha-zapad ze dne 27. brezna 2002, ¢. j. 4 C 444/1997-130, ve znéni usneseni ze dne 24.
zari 2002, €. j. 4 C 444/1997-146, se zruSuji a véc se vraci Okresnimu soudu Praha-zapad k dalSimu rizeni.

Z oduvodnéni :

Okresni soud Praha-zépad (déle ,soud prvniho stupné“) rozsudkem ze dne 27. brezna 2002, ¢. j. 4 C 444/1997-130,
ve znéni usneseni ze dne 24. zari 2002,. ¢. j. 4 C 444/1997-146, prikazal do vlastnictvi Zalobce stavbu umisténou ,na
pozemku ¢. parc. 173 zastavena plocha, zapsaného na LV €. 950 v kat. tzemi P., obec S., u Katastralniho uradu P.,
oznacena jako obcanska vybavenost - pozarni zbrojnice”, a zalobci ulozil, aby zalované zaplatil 276 000,- K¢. Déle
rozhodl o nahradé nékladu rizeni.

Soud prvniho stupné vySel ze zjiSténi, Ze v katastru nemovitosti je Zalobce veden jako vlastnik domu €. p. 8 na
stavebni parc. ¢. 14/2 a pozemku parc. ¢. 14/2, parc. ¢. 173 a parc. ¢. 13/3 v kat. tizemi P., a to na zakladé odevzdaci
listiny z 11. 2. 1992, ¢. j. D 743/91-48, jako pozlstalosti po J. S., zemrelém 31. 5. 1948. Pozemek parc. ¢. 173 vznikl
oddélenim od pozemku parc. ¢. 13/3. Byvaly ONV P. rozhodnutim z 27. 6. 1961, ¢. j. Vyst. 7721/61/Kof, o pripustnosti
stavby - pozarni zbrojnice na pozemku ¢. kat. 13/3 v kat. Gzemi P., povolil stavbu pod podminkou, Ze pred jejim
zapocetim musi byt usporddany majetkopravni poméry ohledné stavenisté - pozemku €. parc. - 13/3. Sménnou
smlouvou z 20. 8. 1962, uzavienou mezi J. S., strycem Zalobce, bytem v P., M. 10, a Cs. stdtem - MNV S, J. S., ktery
se prohlasoval za vlastnika pozemku ¢. kat. 13/3 (zahrada) o vyméte 1960 m2 v kat. izemi P., postoupil tento
pozemek statu za jiny pozemek ve vlastnictvi statu. Sménna smlouva byla registrovana byvalym Statnim notérstvim
Praha-zapad 10. 9. 1962. Stavba byla kolaudovana rozhodnutim Stavebniho tGfadu ve S. z 29. 8. 1995, &. j.
3397/08/95. Starosta Zalované védél, ze pozemek, na kterém byla pozarni zbrojnice postavena, patfil otci zalobce.
Jedna garaz nachazejici se ve zbrojnici je od roku 1991-1992 uzivédna Zalobcem, druha Zalovanou pro garazovani
hasi¢ské techniky. Obvykla cena stavby ¢ini podle znalce Ing. C. 276 000,- K&. Soud prvniho stupné dospél k zavéru,
Ze sménnd smlouva z 20. 8. 1962 je neplatna a vlastnické pravo k pozemku parc. €. 13/3 na stat nepreslo, nebot J. S.
v dobé jejiho uzavieni nebyl vlastnikem ozna¢eného pozemku; byl jen jednim z dédicti J. S. Zalobce ziskal vlastnické
pravo k pozemku az 11. 2. 1992, kdy mu nemovitosti byly odevzdany. ProtoZe stavba pozarni zbrojnice byla
provedena v letech 1961-1962 na pozemku, ktery nebyl ve vlastnictvi stavebnika - ¢eskoslovenského statu, jde o
stavbu neopravnénou. Pro posouzeni, zda jde o stavbu neopravnénou, je rozhodujici stav v dobé vzniku stavby. K
namitce Zalované, Ze zalovana vydrzela vlastnické pravo k pozemku, soud prvniho stupné uvedl, Ze v dobé vzniku
stavby nemohla uplynout desetiletd vydrzeci lhuta a Ze je irelevantni, zda zalovana vydrzela vlastnické pravo
pozemku parc. ¢. 173 ke dni rozhodovéni, protoZe tato skute¢nost nemtze mit vliv na posouzeni opravnénosti stavby.
Soud prikazal spornou stavbu podle § 135¢ odst. 2 Ob¢Z zalobci z divodi, Ze budova bude Gcelné a vhodné vyuZita,
bude-li prikdzéna zalobci, ktery ji hodla prestavét na bydleni pro syna. Nema-li Zalovana financ¢ni prostredky na
stavbu nové pozarni zbrojnice, lze mit za to, Ze je nema ani na jeji idrzbu. Budova neni udrzovéana a je zanedbana. Pri
stanoveni vySe nahrady vychdazel z obvyklé ceny stanovené znalcem.

Krajsky soud v Praze jako soud odvolaci k odvolani zalované rozsudkem ze dne 5. inora 2003, ¢. j. 26 Co
444/2002-153, rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil. Odvolaci soud se ztotoznil s pravnim zavérem soudu prvniho



stupné o neplatnosti sménné smlouvy s tim, Ze tuto smlouvu neuzavrel jeden z dédicu J. S., ale stryc zalobce J. S.,
ktery vlastnické pravo k predmétnému pozemku odvozoval z trhové smlouvy, kterou uzavrel spolecné se svou
manzelkou A. S. s puvodnim vlastnikem J. S., otcem Zalobce. Pivodni trhové smlouva byla uzavrena 12. 4. 1948
pouze v Ustni formé. Po smrti J. S. uzavreli jeho dédicové na strané jedné a manzelé J. a A. S. na strané druhé 26. 5.
1949 trhovou smlouvu, podle nizZ méli J. a A. S. nabyt vlastnické pravo mimo jiné k pozemku ¢. kat. 13/3 v kat. Gzemi
P. Tato smlouva vSak na strané dédicu nebyla véemi platné uzaviena a navrh na jeji registraci, podany 29. 3. 1985,
byl zamitnut. Namitka Zalované, Ze stavba zbrojnice byla provedena v poloviné Sedesétych let, nemé podle odvolaciho
soudu oporu v provedenych dikazech, a vznik této stavby nelze vazat ani na okamzik kolaudace stavby v roce 1995.
,Vznik stavby je tfeba vztéhnout k okamziku, kdy stavba byla fakticky dokon¢ena a byla tak zplsobila k uzivani.“
Odvolaci soud vznik sporné stavby zasadil rovnéz do let 1961 az 1962. VydrZeni vlastnického prava k predmétnému
pozemku zalovanou podle odvolaciho soudu nebylo mozné. Odvolaci soud dovodil, Ze s ohledem na § 868 ObCZ vznik
pravnich vztahi existujicich k 31. 12. 1991, stejné jako k tomuto datu néroky z nich vzniklé, se posuzuji podle Ob&Z
ve znéni pred novelou provedenou zdkonem 509/1991 Sh., coz znamen4, Ze narok z naplnéni vydrzeci doby
opravnénym drzitelem pred 1. 1. 1992 se posuzuje podle § 135a ObCZ ve znéni G¢inném pred timto datem, podle
kterého mohl nabyt vlastnictvi k véci vydrzenim jen obcan. Pokud zalovana tvrdila, Ze vlastnictvi k predmétnému
pozemku nabyla vydrzenim k 1. 1. 1992, kdy dobrou viru odvozovala i od opravnéné drzby pozemku statem jako jejim
pravnim predchidcem, vydrzeni stdtem ani jinou pravnickou osobou neprichdzelo v ivahu. Odvolaci soud souhlasil s
néazorem soudu prvniho stupné, Ze opravnénost stavby musi byt posuzovana podle pravnich predpisu platnych v dobé
jejiho vzniku, v daném pripadé podle zdkona 141/1950 Sh., ob¢ansky zakonik. Podle odvolaciho soudu je
nejednoznacny nazor soudni praxe na reSeni otdzky, jaka pravni iprava by méla byt aplikovana na usporadani vztahu
mezi vlastnikem pozemku a vlastnikem neopravnéné stavby. Odvolaci soud se postavil na stanovisko, Ze pro
usporadéni vztahll mezi vlastnikem pozemku a vlastnikem neopravnéné stavby by méla byt aplikovana pravni Gprava
v dobé rozhodovani (§ 135¢c Ob¢Z), nebot , rozhodnuti soudu o neopravnéné stavbé je rozhodnutim konstitutivni
povahy a prava a povinnosti uc¢astniki pravniho vztahu vznikaji az pravni moci rozhodnuti“. S ohledem na cenu
stavby a skutecCnost, Ze stavba nevykazuje takové vady, pro které by ji nebylo mozno nadéale uzivat, neprichazelo v
tivahu jeji odstranéni. Uvahy soudu prvniho stupné o pifikdzani stavby do vlastnictvi Zalobce jsou podle nazoru
odvolaciho soudu spravné.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala zalovana dovoléni z davod, Ze f{zeni je postizeno vadou, kterd méla za
nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, a Ze rozhodnuti spociva na nespravném pravnim posouzeni véci. Rozhodnuti
odvolaciho soudu povazuje za rozhodnuti po pravni strance zasadniho vyznamu pro reseni otazky, ,podle jaké pravni
upravy se bude opravnénost stavby na cizim pozemku posuzovat, a kterd iprava na usporadani vztahu mezi
vlastnikem pozemku a vlastnikem stavby ma byt pouzita”, protoze soudy tuto pravni otdzku resi rozdilné. Odvolaci
soud vychézel z rozsudku Nejvyssiho soudu CR, sp. zn. 22 Cdo 2392/99. Podle rozsudku Nejvyssiho soudu CR ze 16.
12. 1998, sp. zn. 3 Cdon 398/96, publikovaného ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod ¢. 47, rocnik 1999,
vSak ,jestlize na cizim pozemku byla za t¢innosti zakona 141/1950 Sb., ob¢anského zdkoniku, postavena trvala
(nemovitd) stavba, aniz bylo pro stavebnika zfizeno pravo stavby, posuzuje se vztah mezi stavebnikem a vlastnikem
pozemku, vznikly stavbou na cizim pozemku pred 1. dubnem 1964, podle zédkona 141/1950 Sh. ... v pripadé, kdy ke
stavbé na cizim pozemku nebylo ztizeno pravo stavby, které je podminkou vzniku oddéleného vlastnictvi stavby a
pozemku ve smyslu § 155, 1idi se Uprava vzniklého pravniho vztahu mezi stavebnikem a vlastnikem pozemku
analogicky podle § 125 a nasl. zakona 141/1950 Sb.“. Pokud by byla pravda, Ze predmétnd stavba vznikla v letech
1961-1962, pak podle ndzoru zalované s ohledem na § 854 Ob¢Z (§ 498 Ob¢Z ve znéni Gcinném od 1. 4. 1964) je
treba vztah mezi ucastniky dany stavbou na cizim pozemku posuzovat podle zdkona 141/1950 Sb. nejen co do jeho
vzniku, ale i co do narokil vyplyvajicich z postaveni stavby na cizim pozemku. Zalovand mé za to, Ze ,soud nemiize
zakladat konstitutivni vztahy tam, kde v souladu s pravnimi predpisy jiz predtim vznikly pravni vztahy jiné“. Setrvala
na stanovisku, Ze vlastnické pravo k pozemku parc. ¢. 173 a 13/3 nabyla vydrzenim k 1. 1. 1992. Vadu fizeni, ktera
méla za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, zalovana spatfuje v ,opomenuti provedenych dikazu a dukazl
spocivajicich v pisemnostech zalozenych v soudnim spise”, a to proto, ze pro rozhodnuti ve véci je podstatné urceni
doby vzniku predmétné stavby. V této souvislosti odkézala na vypovéd svédka A. K. a stavebni dokumentaci, z nichz
vyplyva, Ze stavba vznikla po dubnu 1964 a proto nemohla byt stavbou neopravnénou, protoze socialisticka
organizace nemohla byt neopravnénym stavebnikem. Prestoze oba soudy konstatovaly, Ze se dobu vzniku stavby
nepodarilo presné zjistit, rozhodly ve prospéch zalobce. Dalsi vada fizeni, kterd méla za nasledek nespravné
rozhodnuti ve véci, spociva v tom, Ze odvolaci soud podsunul Zalované tvrzeni ohledné vydrzeni vlastnického préva k
pozemku zalovanou, kterd Zalovana ve svych podénich neuvedla, a na podkladé nich rozhodl o nemoznosti vydrzeni
predmétného pozemku. Zalovana nikdy nezasazovala naplnéni desetileté vydrzeci doby do obdobi pred 1. 1. 1992.
Tim, Ze se otazkou vydrzeni zabyval aZz odvolaci soud, doSlo k poruseni zasady prezkumu rozhodnuti. Navrhla, aby
dovolaci soud zrusil rozsudky soudt obou stupnt a véc vratil soudu prvniho stupné k dal$imu rizeni.

Zalobce se k dovolani nevyjadiil.
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Nejvyssi soud jako soud dovolaci po zjisténi, ze dovolani proti rozsudku odvolaciho soudu bylo podédno opravnénou
osobou vcCas, nejprve zkoumal, zda jde o dovoléni pripustné.

Podle § 236 odst. 1 ob&anského soudniho fadu (dale ,OSR*) 1ze dovolanim napadnout pravomocné rozhodnuti
odvolaciho soudu, pokud to zakon pripousti.

Dovolani proti potvrzujicimu rozsudku odvolaciho soudu je piipustné za splnéni predpokladl stanovenych v
ustanoveni § 237 odst. 1 pism. b) a c), odst. 3 OSR. ProtoZe predpoklad stanoveny v § 237 odst. 1 pism. b) OSR nebyl
naplnén, prichzela v ivahu pripustnost dovolani jen podle ustanoveni § 237 odst. 1 pism. c), odst. 3 OSR, podle
nichz 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 mda po pravni strance zasadni vyznam. Rozhodnuti odvolaciho soudu md po pravni strance
zasadni vyznam tehdy, resi-li pravni otdzku, kterd v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla reSena nebo ktera je
odvolacimi soudy nebo dovolacim soudem rozhodovana rozdilné, nebo resi-li pravni otazku v rozporu s hmotnym
pravem.

Dovolaci soud dospél k zdvéru, ze napadené rozhodnuti ma po pravni strénce zdsadni vyznam, nebot pravni
posouzeni véci odvolacim soudem neodpovida ustalené praxi dovolaciho soudu. Dovoléni je tak pripustné [§ 237 odst.
1 pism. c), odst. 3 OSR].

Dovolaci soud prezkoumal rozsudek odvolaciho soudu podle § 242 odst. 1 a 3 OSR v rozsahu dovolatelem
uplatnénych dovolacich ndmitek a dospél k zavéru, ze dovolani je davodné.

Nespravnym pravnim posouzenim véci je omyl soudu pri aplikaci prava na zjistény skutkovy stav (skutkové zjisténi).
O mylnou aplikaci pravnich predpisu se jednad, jestlize soud pouzil jiny pravni predpis, nez ktery mél spravné pouZit,
nebo aplikoval sice spravny pravni predpis, ale nespravné jej vylozil, popt. Ze ze spravnych skutkovych zjiSténi
vyvodil nespréavné pravni zéveéry.

Re$eni pravni otézky vydrZzeni pfedmétného pozemku pravnickou osobou odvolacim soudem je nespravné a v rozporu
s judikaturou dovolaciho soudu. Zédkon 141/1950 Sb., obCansky zakonik, pripoustél moznost vydrzeni vlastnictvi véci
nemovitych do vlastnictvi statu. S ohledem na predpokladanou dobu vzniku sporné stavby za Gc¢innosti zakona
141/1950 Sb., tj. do 31. 3. 1964 Sh., nemohlo k vydrzeni vlastnictvi sporného pozemku dojit vzhledem k tomu, Ze
neuplynula desetileta vydrzeci doba. Zakon 40/1964 Sb., obcansky zakonik, (déle jen ,,Ob¢Z”) nabyti vlastnictvi
vydrzenim neupravoval vibec. Novela tohoto zakoniku, provedena zakonem 131/1982 Sb., vydrzeni vlastnického
prava znovu (po pretrzce od 1. 4. 1964) umoznila, avSak pouze obcany, kdyz v § 135a stanovila, ze vlastnikem véci,
kterd miZe byt predmétem osobniho vlastnictvi, se stane obcan, ktery ma véc nepretrzité v drzbé (§ 132a odst. 1) véc
movitou po dobu ti let a nemovitost po dobu deseti let. Teprve dalsi novela obcanského zakoniku, provedena
zdkonem 509/1991 Sh., umoziuje, aby subjektem vydrzeni byla jak fyzicka tak pravnicka osoba, mezi které radi se i
stat, nebot jako subjekt vydrzeni oznacuje v § 134 odst. 1 opravnéného drzitele. Podle tohoto ustanoveni se
opravnény drzitel stavé vlastnikem véci, méa-li ji nepretrzité v drzbé po dobu tii let, jde-li o movitost, a po dobu deseti
let, jde-li o nemovitost. Do doby podle § 134 odst. 1 ObEZ se zapocCte i doba, po kterou mél véc v opravnéné drzbé
pravni predchudce (§ 134 odst. 3 Ob¢Z). Tato novela nabyla u¢innosti 1. 1. 1992.

Nejvy$si soud CR v rozsudku z 26. 4. 2000, sp. zn. 22 Cdo 2570/98, publikovaném v Pravnich rozhledech ¢. 8/2000, a
v rozsudku ze 14. 2. 2001, sp. zn. 22 Cdo 2651/99, uverejnéném v Souboru rozhodnuti Nejvyssiho soudu, vyddvaném
nakladatelstvim C. H. Beck, pod C 196, Svazek 2, (dale ,Soubor”) dovodil, Ze ,vlastnikem nemovitosti se po 1. 1.
1992 stane pravnicka osoba, kterd ma nemovitost v opravnéné drzbé nepretrzité po dobu deseti let, a to i v pripadeé,
Ze se stala opravnénym drzitelem pred 1. 1. 1992“. Neobstoji tedy ndzor odvolaciho soudu, Ze podle souc¢asné pravni
upravy by k vydrzeni pravnickou osobou mohlo dojit jen tehdy, pokud , by k naplnéni vydrzeci doby doslo az po 1. 1.
1992“. Jestlize totiz k vydrzeni mohlo dojit nejdfive k 1. 1. 1992, nemohla pred timto datem zddna vydrzeci doba
uplynout.

Rozsudek Nejvys$siho soudu CR ze 16. 12. 1998, sp. zn. 3 Cdon 398/96, uveiejnény v Soudni judikatuie 5/1999 pod ¢&.
47, a rozsudek téhoz soudu z 25. 2. 1999, sp. zn. 2 Cdon 1031/97, uverejnény ve Shirce soudnich rozhodnuti a
stanovisek pod €. 13, ro¢nik 2000, nejsou ve vzajemném rozporu - nepiedstavuji rozhodnuti, jejichz pravni zévéry by
nebyly v souladu.

Za ucinnosti zakona 141/1950 Sb. institut neopravnéné stavby neexistoval a této skutecnosti odpovida oznacené
rozhodnuti 3 Cdon 398/96, podle kterého ,jestlize na cizim pozemku byla za t¢innosti zakona 141/1950 Sb.,
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obcanského zédkoniku, postavena trvala (nemovita) stavba, aniz bylo pro stavebnika ziizeno pravo stavby, posuzuje se
vztah mezi stavebnikem a vlastnikem pozemku, vznikly stavbou na cizim pozemku pred 1. dubnem 1964, podle
zdkona 141/1950 Sh.”“. Ve vySe oznaCeném rozhodnuti ¢. 13 Nejvyssi soud zaujal pravni nézor, ze ,pri posuzovani
otazky, zda jde o neopravnénou stavbu ve smyslu ob¢anského zékoniku, je treba vychazet z pravni ipravy platné v
okamziku vzniku stavby jako véci v pravnim smyslu. O neopravnénou stavbu nemuze jit tehdy, byla-li tato stavba
ziizena pred 1. 1. 1992 tzv. socialistickou organizaci”. Posledné citované rozhodnuti fesi vykladovou otazku ve vztahu
k neopravnéné stavbé vzniklé po 1. 4. 1964, a to zda na vyporddani vztaht vzniklych z takové stavby lze aplikovat
ustanoveni o neopravnéné stavbé platné v dobé vzniku stavby (§ 221 ObCZ ve znéni pred novelou 509/1991 Sh.), nebo
platné v dobé rozhodovani soudu (dnes § 135¢c ObCZ ve znéni po novele 509/1991 Sb.). Rozhodnuti ¢. 13 nedopada
tedy na pravni vztahy vniklé mezi stavebnikem a vlastnikem pozemku pred 1. 4. 1964. Jestlize odvolaci soud vychazel
z doby vzniku stavby v letech 1961 az 1962, aplikoval na dany piipad nepatri¢né ustanoveni zdkona. Pravni
posouzeni véci odvolacim soudem tedy ani v tomto sméru nebylo spravné.

Podle § 242 odst. 3 véta druh4 OSR je-li dovolani piipustné, dovolaci soud prihlédne té7 k vaddm uvedenym v § 229
odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3, jakoz i k jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek
nespravné rozhodnuti ve véci, i kdyz nebyly v dovolani uplatnény.

Vady uvedené v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3 OSR zjistény nebyly.

Z § 6 ve spojeni s § 120 OSR lze dovodit, Ze nezjistovéani skute¢nosti rozhodné pro posouzeni véci soudem by bylo v
rozporu s témito ustanovenimi (srov. k tomu rozsudek Nejvyssiho soudu z 30. 1. 2001, sp. zn. 33 Cdo 748/2000,
publikovany v Soubor pod C 76, Svazek 1). Okolnost doby vzniku stavby je pro spor nepochybné vyznamnd. Proto se
mél odvolaci soud vyporadat s diikazy, z nichz mélo vyplyvat, Ze spornd stavba byla postavena pozdéji nez v letech
1961 az 1962, a to po 1. 4. 1964. Pokud tak neucinil, zatizil rizeni jinou vadou, ktera méla za nésledek nespravné
rozhodnuti ve véci [§ 241a odst. 2 pism. a) OSR].

Z uvedenych divodu dovolacimu soudu nezbylo, nez rozsudek odvolaciho soudu zrusit. Protoze ani pravni posouzeni

véci soudem prvniho stupné nebylo spravné, dovolaci soud zrusil i jeho rozsudek a véc vratil soudu prvniho stupné k
dal$imu fizeni (§ 243b odst. 2 a 3 OSR).
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