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Vypoved z najmu bytu a dobré mravy

pri ivaze, zda vypovéd z najmu bytu je v rozporu s dobrymi mravy (§ 3 odst. 1 ob¢. zak.), prihlizi
soud téz k dobé, ktera uplynula od poruseni povinnosti zakladajicich vypovédni duvod podle § 711
odst. 1 pism. d) ob¢. zak. do dne vypovédi.

I. pri uvaze, zda vypovéd z ndjmu bytu je v rozporu s dobrymi mravy (§ 3 odst. 1 ob¢. zak.), prihlizi
soud téz k dobé, ktera uplynula od poruseni povinnosti zakladajicich vypovédni divod podle § 711
odst. 1 pism. d) ob¢. zak. do dne vypovedi.

I1. Pronajimatelovu vypovéd z ndjmu bytu lze posoudit - z hlediska pozadavku uvedeni vypovédni
lhuty, jakozto pravni ikon odporujici ustanoveni § 710 odst. 3 ob¢. zak. jen tehdy, jestlize pro urceni,
ke kterému datu ndjemni pomér skonci, podle zasad vyjadrenych v § 711 odst. 2 ob¢. zak., k némuz
je povolan soud, by vypovéd ndlezitym podkladem byt nemohla.

Z oduvodnéni.

Odvolaci soud rozsudkem potvrdil rozsudek soudu prvniho stupné \"v tom znéni\", ze se privoluje k
vypovédi zalobcl zalovanym z ndjmu bytu, Zze ndjemni pomeér skon¢i uplynutim tfimésicni vypovédni
lhtity, kterd pocne bézet prvnim dnem kalendarniho mésice néasledujiciho po pravni moci rozsudku, a
ze zalovani jsou povinni byt vyklidit a odevzdat zalobcum do 15 dni po zajisténi ndhradniho
ubytovani. Zalobci prokézali, Ze byt uZivany Zalovanymi potiebuji pro matku Zalobkyné (piedevsim
vzhledem k jejimu vaznému onemocnéni a omezenim v samostatném pohybu), a proto byl podle
odvolaciho soudu vypovédni divod ve smyslu ustanoveni § 711 odst. 1 pism. a) obC. zak. uplatnén
opravnéné. Totéz plati ohledné vypovédniho divodu podle § 711 odst. 1 pism. d), nebot zalovani
\"hrubé porusili své povinnosti ndjemct bytu\" tim, Ze provedli stavebni upravy v byté, k nimz neméli
souhlas vlastnikli domu (odstranili pricku mezi koupelnou a WC a vybudovali podlahové vytapéni). K
tomu pristupuji, uvedl odvolaci soud, \"jesté dalsi okolnosti\", jmenovité ze zalovani bez souhlasu
zalobcu instalovali satelitni (televizni) anténu na balkoné domu, a ze téz bez takového souhlasu byt
oznacili za misto svého zZivnostenského podnikani; i kdyz jej neuzivaji k nebytovym ucelim, zpusob
jeho vyuziti \"jde jisté nad rdmec uzivani bytu k ucelu vymezenému néjemni smlouvou\".

Co se tyce existence samotné vypovédi z najmu bytu, odvolaci soud pripustil, ze k vypovédi muze
dojit nejen zZalobou, ale i po jejim podani; predpokladem je, Zze zalobce zméni vyliceni rozhodujicich
skutecnosti a sviij zalobni navrh tak, ze predmétem rizeni (postupem podle § 95 o.s.T.) \"ucini tuto
vypovéd\". Témto podminkam pak vyhovuje podani ze dne 4.12.1995 (C. 1. 55 spisu), jez bylo
zalovanym doruceno, a okolnost, Ze soud prvniho stupné o odpovidajici zméné Zaloby nerozhodl, na
vysledek sporu neméla vliv, uzavrel odvolaci soud.

Néavrhu Zalovanych, aby bylo pripusténo dovolani, odvolaci soud nevyhovél, jelikoz podle jeho nazoru
nejde o véc zasadniho vyznamu ani \"o véc pravné komplikovanou\".

Ve vCasném dovoléani zalovani, zastoupeni advokatem, maji naopak za to, ze rozsudek odvolaciho
soudu po pravni strance zasadni vyznam ma, a proto navrhuji, aby dovolani bylo vécné projednano.
Vedle namitek proti Gplnosti a spravnosti skutkovych zjisténi [a tim dovolacich duvodu podle § 241
odst. 3 pism. b) a c¢) o.s.I".] dovolatelé uplatiuji, a to \"predevsim\", dovolaci davod podle § 241 odst.
3 pism. d) o.s.T.; nespravnost pravniho posouzeni véci spatruji v aplikovaném vykladu ustanoveni §



711 odst. 1 pism. d) ob¢. zdk., konkrétné podminky hrubého porusovani povinnosti vyplyvajici z
najmu bytu.

Ani jedna ze skutkovych okolnosti, jez odvolaci soud uznal jakozto ty, jimiz 1ze naplnit tento davod
vypovédi z ndjmu bytu, i kdyby byla radné zjisténa, totiz coby \"protipravni poruseni povinnosti z
jejich strany neni hodnotitelnd\", a tim méné se muze jednat o poruseni hrubé. Ohledné udajné
nepovolenych stavebnich Uprav, uvadeji dovolatelé, je tomu tak proto, ze byly uskutecnény \"pred
vice nez deseti lety\", a v dobé, kdy Zalobci vlastniky domu jesté nebyli, pricemz az do zahajeni rizeni
v dané véci \"nikdo z vlastniku domu\" nemél proti provedenym pracim \"v zasadé zadné, natozpak
pravné relevantné projevené\" namitky. Hrubym porusenim povinnosti ndjemce nemuze byt podle
dovolatela ani instalace satelitni antény na balkén bytu (v pripadé, ze tak najemce ucinil poté, co mu
vlastnik domu protipravné odmontoval vlastni anténu a \"zbavil jej moznosti sledovat televizi\") ani
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\"pouhé\" uvedeni adresy trvalého bydlisté zivnostenskému uradu jako \"misto sidla podnikani\".

V rozporu se zakonem, jakoz i s dosavadni praxi odvolaciho soudu, uvadi se dale v dovolani, je
konecné i zaveér o platnosti vypovedi, jiz méli zalobci ucinit podédnim ze dne 4.12.1995, oznaCenym
jako rozsireni zaloby. Dovolatelé dovozuji, Ze v této vypoveédi - v rozporu s ustanovenim § 710 odst. 3
ob¢. zak. - neni uvedena lhuta, kdy méa nédjem skoncit, tak, aby \"toto uvedeni\" vyslovné obsahovalo i
\"termin (jejiho) ukonceni ke konci tretiho kalendarniho mésice béhu vypovédni Ihuty\".

Zalobci se k dovolani nevyjadrili.

Ve smyslu § 236 odst. 1 o.s.T. 1ze dovolanim napadnout pravomocné rozhodnuti odvolaciho soudu jen
za predpokladu, Ze to zakon - jde-li o rozsudek v ustanovenich § 237, § 238 a § 239 o.s.T". - pripousti.

Vady vyjmenované v § 237 odst. 1, vSak v dovolani namitany nebyly, z obsahu spisu se nepodavaji, a
pripustnost dovolani proto odtud dovodit nelze. Pripustnost dovolani nevyplyva ani z ustanoveni §
238 odst. 1 pism. a), nebot napadeny rozsudek neni rozsudkem ménicim, ale potvrzujicim, a
ustanoveni § 238 odst. 1 pism. b) k zalozeni pripustnosti dovolani neni rovnéz pouzitelné, jelikoz neni
splnéna podminka, aby byl potvrzen rozsudek, kterym soud prvniho stupné rozhodl jinak nez v
zrusil). Ponévadz odvolaci soud ve vyroku rozsudku nevyslovil, ze dovolani je pripustné, plati totéz i
ohledné ustanoveni § 239 odst. 1, a proto zbyva posoudit pripustnost dovolani jiz pouze z hlediska
ustanoveni § 239 odst. 2, na které ostatné dovolatelé odkazuji.

Podle § 239 odst. 2 0.s.T. nevyhovi-li odvolaci soud navrhu tucastnika na vysloveni pripustnosti
dovolani, ktery byl ucinén nejpozdéji pred vyhlasenim potvrzujiciho rozsudku, je dovolani podané
timto ucastnikem pripustné, jestlize dovolaci soud dospéje k zavéru, ze rozsudek odvolaciho soudu
ma po pravni strance zasadni vyznam.

Z toho, Ze pripustnost dovolani je ve smyslu citovaného ustanoveni § 239 odst. 2 0.s.T". spjata se
zavérem o zasadnim vyznamu rozsudku po strance pravni, vyplyva, ze také dovolaci prezkum se
otevirad pro posouzeni otdzek pravnich zpusobilym dovolacim diivodem, jimz 1ze dovolani odivodnit,
je tedy davod podle § 241 odst. 3 pism. d) o0.s.I"., jimz 1ze namitat, Ze rozhodnuti odvolaciho soudu
spocCiva na nespravném pravnim posouzeni véci. Jestlize § 239 odst. 2 o.s.r. dale predpoklada, ze
odvolaci soud nevyhovél navrhu ucastnika, aby dovolani bylo pripusténo, mize se jednat toliko o
takovy diivod (z hlediska jeho vécného vymezeni), jenz vystihuje pravé ty otazky, které odvolaci soud
- oproti navrhu ucastnika - odmitl pokladat za pravné vyznamné. V pripadé, ze ucastnik navrhl, aby
dovolani bylo pripusténo, aniz tyto otazky (v iplném vyctu) konkretizoval, je tieba vychazet z toho,
Ze odvolaci soud jeho navrhu nevyhovél ohledné vSech pravnich otazek, na kterych své rozhodnuti
zalozil. Témito otazkami pak jsou objektivné urceny hranice mozného dovolaciho prezkumu.



Jelikoz podle § 242 odst. 3 o.s.t. soucasné plati, Ze dovolaci soud - s vyjimkou vad v tomto ustanoveni
uvedenych - je vazan uplatnénym dovolacim diivodem, mohou se tyto pravni otazky stat skutecnym
predmeétem dovolaciho prezkumu pouze tehdy, kdyz dovolatel jejich posouzeni odvolacim soudem
napadl, resp. kdyz v dovolani zpochybnil reSeni, ktera ve vztahu k nim odvolaci soud prijal.

K posouzeni konkrétniho dovolani jakozto pripustného je konecné zapotrebi, aby dovolaci soud
dospél k zavéru, ze rozsudek odvolaciho soudu - pravé pro otazky objektivné otevrrené prezkumu, jez
soucasneé dovolatel fakticky napadl - je rozsudkem ve smyslu § 239 odst. 2 0.s.T. po pravni strance
zasadné vyznamnym; v opaCném pripadé, neucini-li tento zavér, dovolani pripustné neni, a dovolaci
soud je bez vécného projednani odmitne [§ 243b odst. 4, § 218 odst. 1 pism. c) 0.s.T".].

Pojem \"zdsadniho vyznamu po pravni strance\" podle tohoto ustanoveni je specificky nikoli
samotnou uplatnitelnosti v dané véci (v tom smyslu, Zze posouzeni urcité pravni otdzky se promita do
vysledku konkrétniho sporu), ale tim, Ze se s nim spojuje zpusobilost vyznamového presahu do
vSeobecného (Sirsiho) kontextu soudni praxe. Rozhodnuti odvolaciho soudu mé po pravni strance
zasadni vyznam tehdy, jestlize zahrnuje posouzeni pravni otazky, jez je relevantni i pro posouzeni
jinych, obdobnych, pravnich pomeért, a jez v kone¢ném tc¢inku muze mit vliv na obecnou rozhodovaci
¢innost soudu. Tak je tomu predevs$im v pripadech, kdy se tyké takové pravni otazky, kterd
judikaturou vyssich soudu resena dosud nebyla, resp. jejiz reseni je dosud nejednotné, nebo jestlize
odvolaci soud posoudil uréitou pravni otazku jinak, nez je posuzovana v konstantni (zejména
publikované) judikature téchto soudu, pripadné shleda-li dovolaci soud, ze existuji davody, pro které
je zapotrebi se od stavajici judikatury odchylit.

Tyto podminky nesplnuje posouzeni otdzky platnosti vypovedi, jiz odvolaci soud spojil s procesnim
ukonem zalobcl ze dne 4.12.1995. Nézor, ktery proti nému kladou dovolatelé, ze ve vypovédi musi
byt uvedena vypovédni lhata tak, aby toto \"uvedeni vyslovné obsahovalo i uréeni okamziku, kdy jeji
béh skonci, Nejvyssi soud nesdili. Ustanoveni § 710 odst. 3 ob¢. zak. totiz dostate¢né odpovida, je-li
ve vypovédi uvedena lhuta urc¢ena svoji délkou, a tak tomu v daném pripadé bylo. Navzdory tvrzeni
opaku (podlozeném namitanym \"jednim\" odliSnym rozhodnutim odvolaciho soudu) nezaznamenal
Nejvyssi soud pri své rozhodovaci ¢innosti, Ze by soudni praxe byla ovladana - pri reseni této otazky -
seznatelnou nejednotou.

Vyklad tohoto ustanoveni - z hlediska stanoveni pozadavku, kladenych na urceni uvedené lhuty - je
priléhavé podrobit tomu, cemu ma svym obsahem slouzit, a tim je bezpochyby determinovat
okamzik, kdy ndjem bytu, o ktery jde, zanikne (§ 710 odst. 1 ob¢. zak.). Zanik najmu bytu vypovédi
pronajimatele (na rozdil od zédniku najmu vypovédi najemce) je dale - specificky - upraven v
ustanoveni § 711 odst. 2 ob¢. zdk., podle néhoz privoli-li soud k vypovédi, urci soucasné, ke kterému
datu ndjemni pomér skonci, prihlédaje k vypovédni Ihuté (§ 710 ob¢. zék.), jez pocne bézet az prvnim
dnem kalendarniho mésice nésledujiciho po préavni moci rozsudku. Okamzik skonceni najmu je tim
zalozen zvlastnim vyrokem rozhodnuti soudu, jemuz je obsah prislusné vypovédi (a v ni uvedené
vypovédni lhtty) toliko podkladem. Proto je namisté zavér, ze konkrétni vypovéd bude mozné
posoudit jakozto pravni ukon odporujici ustanoveni § 710 odst. 3 ob¢C. zak. jen tehdy, jestlize tomuto
urceni (ke kterému datu ndjemni pomér skonci), spravujicimu se zasadami vyjadrenymi v § 711 odst.
2 ob¢. zak., by vypovéd nélezitym podkladem byt nemohla.

Oproti tomu splnéni podminek zasadniho vyznamu po pravni strance nutno rozsudku odvolaciho
soudu priznat ve vztahu k té otazce, jiz dovolatelé predznacili namitkou proti posouzeni jimi
provedenych stavebnich uprav v byté jakozto hrubého poruseni jejich povinnosti vyplyvajicich z
najmu bytu ve smyslu § 711 odst. 1 pism. d) ob¢. zék., jestlize k jejich uskute¢néni doslo, a to vuci
jinym vlastnikim domu, \"pred vice nez deseti lety\" (aniz by byly \"pravné relevantné\" namitény).



Podle § 694 ob¢. zak. ndjemce nesmi provadét stavebni Upravy ani jinou podstatnou zménu v byté
bez souhlasu pronajimatele, a to ani na sviij naklad. V pripadé poruseni této povinnosti je
pronajimatel opravnén pozadovat, aby ndjemce provedené upravy a zmény bez odkladu odstranil.

Ve smyslu § 711 odst. 1 pism. d) ob¢. zak. muze pronajimatel vypovédét ndjem bytu jen s privolenim
soudu, a z dGvodu (mimo jiné), Ze ndjemce hrubé porusuje své povinnosti vyplyvajici z najmu bytu,
zejména tim, Ze nezaplatil ndjemné nebo thradu za plnéni poskytovana s uzivanim bytu za dobu delsi
nez tri mésice.

Otézka, zda novy vlastnik (pronajimatel) muze uplatnit coby divod vypovédi podle citovaného
ustanoveni skutecnosti, jez nastaly za trvani najemniho vztahu k predeslému vlastniku, sice vyvolala
v soudni praxi vykladové pochybnosti, a posléze i protichtidné re$eni, Nejvy$si soud vsak jiz drive, v
rozsudku ze dne 31.10.1997, sp. zn. 2 Cdon 863/97, uverejnéném v ¢asopise Soudni judikatura pod
¢. 84, ro¢nik 1997, vyslovil pravni zavér, ze dojde-li ke zméné vlastnictvi domu, v némz je pronajaty
byt, je novy vlastnik opravnén dat ndjemci vypovéd z ndjmu bytu podle § 711 odst. 1 pism. c), d), g) a
h) ob¢. zak. zdsadné za stejnych predpokladu jako vlastnik puvodni. To, ze dovolatelé realizovali
kritizované stavebni Gpravy v ngjemnim vztahu k pravnim predchtidctiim Zalobct (srov. § 680 odst. 2
ob¢. zék.), tedy na pripadné dusledky z hlediska § 711 odst. 1 pism. d) ob¢. zék. vliv nemé. Ponévadz
odvolaci soud dot¢enou otazku posoudil v souladu s tim (to jest s ndzorem Nejvyssiho soudu, jimz
meéla byt soudni praxe usmérnéna), nelze logicky tomuto posouzeni jiz zasadni vyznam po pravni
strance pricitat, v dusledku ¢ehoz neni ani zpusobilé zalozit zavér, ze dovolani (jez proti nému
sméruje) je pripustné.

Pravni posouzeni dané véci je vsak specifické tim, ze zahrnuje i otdzku, zda drive nastala skutkova
okolnost, ktera je sama o sobé schopnd naplnit vypovédni davod podle § 711 odst. 1 pism. d) ob¢.
zak., si tuto vlastnost uschovava - bez dalsiho - trvale anebo zda naopak ¢asovy odstup (popripadé
spolu s dal$imi skuteCnostmi) od pozdéji dané vypovédi tuto zpusobilost vypovédniho davodu
omezuje, resp. jinak ovliviuje.

Jelikoz Nejvy$simu soudu neni znamo, Ze by se judikatura soudu vys$ich stupni rozhodnym
zplusobem k této otdzce vyjadrila (a jelikoz soucasné tato otdzka méla pro napadené rozhodnuti
vyznam podstatny), je namisté, aby podminky pripustnosti dovolani podle § 239 odst. 2 0.s.T., jez byly
vyse vylozeny, byly proto shledany splnénymi.

Porus$eni povinnosti, vyplyvajicich z ndjemniho vztahu, divod vypovédi podle § 711 odst. 1 pism. d)
ob¢. zak. zaklada nikoli ve vSech pripadech, ale az v pripadé kvalifikovaném, dosahne-li takové
intenzity, ze je lze posoudit jakozto hrubé. Okolnosti, dokladajici existenci této podminky, v rizeni o
privoleni k vypovédi z ndjmu bytu tvrdi a prokazuje (nabizi o tom dukazy) pronajimatel; zaveér, ze
poruseni povinnosti bylo hrubé, muze soud ucinit jen na zadkladé konkrétnich zjisténi, a musi byt
dusledné odavodnén jak z hledisek objektivnich, tak subjektivnich, a prehlédnout nelze ani povahu
konkrétnich poméru, panujicich v daném najemnim vztahu, véetné toho, jak jsou utvareny i jednanim
pronajimatele.

Dusledky toho, Ze byla poru$ena povinnost vyplyvajici z najmu bytu, jsou v prvé radé reparovatelné
adekvatnimi prostredky v ramci ndjemniho vztahu (viz. kupt. druhou vétu citovaného ustanoveni §
694 ob¢. zak.). Ustanoveni § 711 odst. 1 pism. d) ob¢. zak. tyto jednotlivé prostredky napravy na
jedné strané doplnuje, na druhé strané vsSak prekracuje; nejen irovni své obecnosti, ale predevsim
tim, Ze sméruje nikoli k obnové prislusného vztahu, ale k jeho skonceni, ¢imz nabyva zjevnych znaku
sankcnich. Ty logicky vedou k tomu, ze pro uplatnéni opravnéni, které je timto ustanovenim
pronajimateli svéreno, nejsou pominutelné zasady, ovladajici rezim uplatnéni pravnich sankci vubec.
Nelze tedy pominout ani tu, jez se vaze k plynuti ¢asu; smysl, Gcelnost a posléze i opravnénost



sankce oslabuje (pripadné potlacuje) okolnost, Ze od porusSeni pravni povinnosti uplynula urcita, v
konkrétnich souvislostech relevantni, doba. V oblasti ob¢anskopravnich vztahl predstavuji $irsi
vyraz omezujicich dusledku, k nimz dochézi v pravech plynutim ¢asu, téz instituty promlceni a
prekluze, které se sice primo neuplatni, jejichz argumentac¢ni (vykladovy) potencial vSak neni davodu
ani v sledovanych souvislostech, ponechat stranou.

Proto je pfimérené, aby v pripadé, Ze od skutku jinak napliiujiciho podstatu vypovédniho divodu ve
smyslu ustanoveni § 711 odst. 1 pism. d) ob¢. zék. uplynula marné doba se zretelem k uvedenym
zavérum vyznamna, byla vypovéd, jez z ného vychazi, hodnocena i z hlediska ustanoveni § 3 odst. 1
ob¢. zék., podle kterého vykon prav a povinnosti vyplyvajicich z obCanskopravnich vztaht nesmi byt
rozporu s dobrymi mravy.

Odvolaci soud tim, Ze zavér o naplnénosti divodu vypovédi z ngjmu bytu ve smyslu § 711 odst. 1
pism. d) ob¢. z&k. zalozil vylucné na izolovaném zjisténi, ze zalovani k provedeni kritickych
stavebnich uprav v byté neméli souhlas tehdejsich vlastniku domu, a tato dalsi hlediska opomenul,
aplikoval jiz proto pravni nazor neuplny, a tudiz nespravny [§ 241 odst. 3 pism. d) o.s.T".]. Prestoze
dovolacimu prezkumu nemohl byt podroben zavér odvolaciho soudu o existenci divodu vypovédi
podle § 711 odst. 1 pism. a) ob¢. zak., ktery se do vyroku o privoleni k vypovédi z ndjmu bytu a o
urceni, kdy ndjem skonci, promitl autonomné, musel byt zrusen (§ 243b odst. 1 o0.s.t.) rozsudek
odvolaciho soudu jako celek, nebot tyto vyrok samy o sobé (pro specifické spojeni s vyrokem o bytové
nahradé) neobstoji (viz rozsudek Nejvy$siho soudu CR ze dne 29.5.1997, sp. zn. 2 Cdon 473/96,
uverejnény pod ¢. 16 Sbirky soudnich rozhodnuti a stanovisek, rocnik 1998). DalSimi namitkami proti
pravnimu posouzeni véci se z pohledu vysledku dovolaciho rizeni jiz nebylo treba zabyvat, a namitky
proti spravnosti skutkovych zjiSténi jsou nevyznamné z povahy dovolaciho prezkumu, pripustného
toliko na zdkladé § 239 odst. 2 0.s.T.

Vysloveny pravni nazor dovolaciho soudu je pro dalsi rizeni zavazny (§ 243d odst. 1 véta druha
0.s.I.). V ném bude namisté se také znovu zabyvat nejen tim, zda konkrétni stavebni tpravy (se
zretelem ke vSem objektivnim i subjektivnim okolnostem, véetné stavebniho efektu, ktery prinesly,
zretelnosti odporu puvodnich vlastniki domu, jimz byly provazeny, jakoz i pripadné okolnostmi
dal$imi) Ize mit za hrubé poruseni povinnosti z ndjmu bytu, ale i dal$imi tvrzenimi zalobctl o
skutecnostech, jez podle jejich ndzoru rovnéz napliuji davod vypovédi podle § 711 odst. 1 pism. d)
obC. zak., a to jiz proto, ze je odvolaci soud opomenul hodnotit z toho hlediska, zda (a proc) jde o
poru$eni povinnosti z najmu bytu kvalifikovand, resp. hrubd; z odiivodnéni jeho rozsudku ostatné ani
neplyne, zda mély naplnit tento davod vypovédi samostatné nebo zda toliko doplnuji skutek hlavni,
jimz bylo provedeni stavebnich uprav v byté bez souhlasu pronajimatelq.

Byt stejnou nespravnosti v pravnim posouzeni véci trpi i rozsudek soudu prvniho stupné, nemohl

Nejvyssi soud zrusit i jej proto, ze spo¢iva na jiném hodnoceni zavaznosti jednotlivych duvodu
posuzované vypovedi.

© EPRAVO.CZ - Shirka zakonu, judikatura, pravo | www.epravo.cz

Dalsi clanky:
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« Insolvence, osvobozeni od placeni pohledavek (exkluzivné pro predplatitele)
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