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Obytna mistnost

Definici obytné mistnosti podle vyhlasky 83/1976 Sb. o obecnych technickych pozadavcich na
vystavbu, § 42 odst. 4. pism. a) az f) musi spliiovat jak obytna mistnost v zarizeni ur¢ceném k trvalému
bydleni, tak i obytna mistnost tvorici byt.

Definici obytné mistnosti podle vyhlasky 83/1976 Sbh. o obecnych technickych pozadavcich na
vystavbu, § 42 odst. 4. pism. a) az f) musi splnovat jak obytnad mistnost v zarizeni ur¢eném k trvalému
bydleni, tak i obytna mistnost tvorici byt.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 26 Cdo 2081/2000, ze dne 9.4.2002)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobkyné Z., a. s., zastoupené advokatem, proti
Zalovanym 1) R. K. a 2) D. K., o vyklizeni bytu, vedené u Okresniho soudu v Hradci Kralové pod sp.
zn. 16 C 48/99, o dovolani zalobkyné proti rozsudku Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 5.
kvétna 2000, €. j. 25 Co 129/2000-119, tak, ze rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralové ze dne 5.
kvétna 2000, €. j. 25 Co 129/2000-119, a rozsudek Okresniho soudu v Hradci Kralové ze dne 15. fijna
1999, ¢.j. 16 C 48/99-101, se zrusuji a véc se vraci okresnimu soudu k dalSimu rizeni.

Z odtvodnént :

Okresni soud v Hradci Kralové rozsudkem ze dne 15. 10. 1999, ¢. j. 16 C 48/99-101, zamitl zalobu na
vyklizeni Zalovanych z bytu €. 522, sestavajiciho z jednoho pokoje, socialniho zarizeni, komory a
predsine, umisténého na patém nadzemnim podlazi (dale ,predmétny byt“) v domeé ¢. p. 610 v B.
ulici v H. (déle ,predmétny dum“) a rozhodl o ndkladech rizeni. Vychazel ze zjisténi, Ze zalobkyné je
podilovou spoluvlastnici predmétného domu, ze rozhodnutim Méstského narodniho vyboru v H. ze
dne 1. 6. 1987, &.j. UP 954/87/To, bylo povoleno uZivani tohoto domu jako ubytovny Zalobkyné, Ze
rozhodnutim Ufadu mésta H., odboru vystavby ze dne 4. 11. 1998, ¢&. j. OV/3381/98/Sm, byla
zamitnuta zadost Zalobkyné o zménu uzivani stavby (predmétného domu) z ,ubytovny“ na ,bytovy
dim*“ s odivodnénim, Ze zadost je bezpredmétnd, nebot v platné vyhlasce 137/1998 Sb., neni termin
»ubytovna“ uveden, ze 1. zalovany v predmétném byté bydli jiz od roku 1986 (zprvu se svou matkou
a posléze se svou manzelkou - druhou zalovanou a jejich nezletilym ditétem), ze s nim byly
opakované uzavirany ohledné predmétného bytu smlouvy o prechodném ubytovani na dobu urcitou
(posledni dne 1. 1. 1996 na dobu pul roku, ktera byla poté prodlouzena do 31. 12. 1996), a zZe dne 19.
12. 1996 byla mezi zalobkyni a 1. zalovanym uzaviena smlouva o ndjmu predmétného bytu na dobu
neurcitou (dale ,predmétna najemni smlouva®“), jakoz i ze zjiSténi o obsahu této smlouvy. Dovodil, ze
predmeétna najemni smlouva je platna, a ze vyhovuje nélezitostem stanovenym v § 686 odst. 1 obc.
zak., nebot\' z ni vyplyva odkaz na listiny (,,Evidenéni list“, ,Protokol o prevzeti bytu“ a ,Pasport
bytu”) obsahujici specifikaci bytu, jeho prisluenstvi a zpusob vypoctu najemného a uhrad za plnéni
poskytovana s uzivanim bytu. ProtoZze v dobé sepisu smlouvy se na tyto listiny odkazuje, musely dle
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nazoru okresniho soudu existovat. Pokud je zalobkyné nedodala, nelze tuto skutecnost pricitat k tizi
zalovanym. S prihlédnutim k tomu, ze smluvni strany v predmétné ndjemni smlouvé kvalifikovaly
prostory uzivané zalovanymi jako byt, Ze jsou jako byt uzivany a zalobkyni jako byt ke koupi
nabizeny, soud prvniho stupné uzavrel, ze v dané véci ,je treba vychazet z ustanoveni o ndjmu bytu”,
a Ze zalovani uzivaji predmétny byt pravem. I kdyby byla predmétna ndjemni smlouva neplatna
(uvedl dale okresni soud), a jednalo by se o najem obytné mistnosti v zarizeni urCeném k trvalému
bydleni ve smyslu § 717 ob¢. zak., nebyla by Zaloba diivodnd, nebot pravni divod uzivani
predmétného bytu by se opiral o smlouvu ze dne 1. 1. 1996, pricemz najemni vztah by se ve smyslu
ustanoveni § 676 odst. 2 ob¢. zdk. opakované obnovoval, a Zalobkyné by musela podat zalobu na
vyklizeni nejpozdéji do 31. 12. 1998, coz vSak neucinila. Navic 2. zalovana by nebyla ve véci pasivné
legitimovana, nebot nedoslo ke vzniku spolecného najmu.

K odvolani zalobkyné Krajsky soud v Hradci Kralové rozsudkem ze dne 5. 5. 2000, €. j. 25 Co
129/200-119, rozsudek soudu prvniho stupné potvrdil a rozhodl o ndkladech odvolaciho rizeni;
soucasneé ve vyroku svého rozsudku pripustil dovolani. Odvolaci soud se ztotoznil se skutkovymi i
pravnimi zavéry soudu prvniho stupné. Konstatoval, Ze pro pravni posouzeni véci mélo zasadni
vyznam posouzeni charakteru prostor, jejichz vyklizeni se zalobkyné domahala. V tvahu prichazela
jejich ,kvalifikace” jako bytu nebo jako obytné mistnosti v zarizeni ur¢eném k trvalému bydleni.
Pojem obytné mistnosti pritom neni v ob¢anském pravu vymezen (uvedl dale odvolaci soud), ,jedna
se vSak o prostory, které jsou podle stavebnépravnich predpisu bytem”; nejsou zpravidla urc¢eny pro
bydleni rodiny, ani pro prechodné ubytovani. Odvolaci soud dovodil, Zze prostory uzivané zalovanymi
jsou bytem, nebot smérodatny je predevsim fakticky stav jejich uzivani, jakoz i okolnost, ze najem byl
sjednan na dobu neurcitou. Zasadni dulezitost (uvadi se dale v odivodnéni rozsudku odvolaciho
soudu) méa predevsim vule ucastnikl rizeni, kteri sami jako smluvni strany najemni smlouvy
kvalifikovaly predmétné prostory jako byt. Vile Zalobkyné pritom nasla vyraz i v té skutec¢nosti, ze
predmétné prostory jako byty prodavala a prodava. Na zékladé toho odvolaci soud dovodil, Ze na
pravni vztah mezi ucastniky rizeni je nutno aplikovat ustanoveni o ndjmu bytu (§ 685 a nasl. obc.
zak.) a nikoli ustanoveni § 717 a nasl. ob¢. zak. o ndjmu jinych obytnych mistnosti v zarizeni urceném
k trvalému bydleni, resp. ustanoveni § 754 a nasl. ob¢. zék. o ubytovaci smlouvé. Za pomoci vykladu
(§ 35 odst. 2 ob¢. zak.) dospél k zavéru, ze ndjemni smlouva uzavrend mezi ucastniky je platnd, kdyz
prihlédl k tomu, Ze smluvni strany konstatuji ve smlouvé existenci listin obsahujicich specifikaci
prislusenstvi a zplisob vypoctu ndjemného a thrad za plnéni poskytovana s uzivanim bytu (jejichz
vySe ostatné vyplyvala z pravnich predpisu), a Ze zalobkyné neprokazala nesoulad textu smlouvy se
skutecnosti. Za otazky zasadniho pravniho vyznamu, pro které bylo pripusténo dovolani, odvolaci
soud v oduvodnéni svého rozsudku oznacil otézku, ,zda k rozliSeni nadjemnich smluv podle § 685 a §
717 o. z. je smérodatnd vule smluvnich stran, kolaudacni rozhodnuti ¢i jind pravni skutecnost”, a
dale otdzku, ,zda mohou byt ohledné prostor kolaudovanych jako ubytovna uzavreny najemni
smlouvy podle § 685 a nasl. o. z.”

Proti tomuto rozsudku podala zalobkyné dovolani, jehoz pripustnost oprela o ustanoveni § 239 odst.
1 0. s. T., a které oduvodnila tim, Ze rozhodnuti odvolaciho soudu (i soudu prvniho stupné) spociva na
nespravném pravnim posouzeni a vychazi ze skutkového zjiSténi, které nema v podstatné casti oporu
v provedeném dokazovani. Dovolatelka ma za to, Ze ,,0ba soudy tim, Ze nespravné pravné posoudily
otazky, které odvolaci soud vymezil za otdzky zasadniho pravniho vyznamu, tedy tim, ze dospély k
zévéru, ze rozhodujici skute¢nosti pro rozliSeni smlouvy dle § 717 a dle § 685 o. z. je vule smluvnich
stran, uCinily i nespravny zavér, ze ohledné prostor kolaudovanych jako ubytovna lze platné uzavrit
smlouvu dle § 685 0.z.” Uvadi, ze z provedenych dikazu vyplynulo, ze predmétny dam byl
kolaudovan jako ubytovna, v niz jsou vymezeny byty a nebytové prostory; nasledné byly o uzivani
uvedenych byt uzavirany smlouvy o prechodném ubytovani. V prosinci roku 1996 uzavreli ucastnici



ohledné predmétného bytu smlouvu ndjemni, v niz nebylo vyslovné uvedeno, podle jakych ustanoveni
obcanského zakoniku je uzavirana; v této dobé vSak bylo ,z hlediska spravniho orgénu pripustné
uzivat objekt ¢. p. 610 (rozuméno predmétny dim) pouze k ubytovacim tcelim, protoze k jinému
ucelu nebyl zkolaudovan“. Dovolatelka dovozuje, Ze predmétny dum byl ubytovnou az do okamziku,
kdy doslo k prohlaseni vlastnika (Zalobkyné) ve smyslu zakona 72/1994 Sb., tedy i v dobé, kdy byla
mezi uCastniky uzavrena najemni smlouva. Proto nemohla byt platné uzavrena smlouva o najmu bytu
ve smyslu § 685 a nasl. ob¢. zék., a to i vzhledem k ustanoveni § 85 zakona 50/1976 Sb., podle
kterého lze stavbu uzivat jen k Gcelu, k némuz je urcena. Dovolatelka déale dovozuje, Ze je
nerozhodné, podle jakych ustanoveni byla predmétna najemni smlouva uzavirana, nebot jak smlouva
0 najmu bytu, tak i smlouva o najmu obytné mistnosti v zarizeni urceném k trvalému bydleni musi
obsahovat nalezitosti stanovené v § 686 obc¢. zak. (uvedené ustanoveni je nutno na najemni smlouvu
dle § 717 obc. zak. aplikovat analogicky); tak tomu vSak v dané véci nebylo a proto je ndjemni
smlouva ze dne 19. 12. 1996 neplatna. Rozhodujici je pritom objektivni stav neplatnosti (uvadi se
dale v dovolani) a proto je nerozhodné, kdo pripadné zapricinil neplatnost smlouvy. Navrhla, aby
rozsudky soudt obou stupnu byly zruseny a véc byla vracena soudu prvniho stupné k dal$imu rizeni.

Vyjadreni k dovolani nebylo podéno.

Podle ¢asti dvandacté, hlavy prvni, bodu 17. zdkona 30/2000 Sh., kterym se méni zakon 99/1963 Sb.,
obc¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisl, a nékteré dalsi zékona, dovolani proti
rozhodnutim odvolaciho soudu vydanym prede dnem nabyti ¢innosti tohoto zdkona nebo vydanym
po Fizeni provedeném podle dosavadnich pravnich predpist se projednaji a rozhodnou podle
dosavadnich pravnich predpist (to jest podle ob¢anského soudniho radu ve znéni G¢inném pred 1. 1.
2001 - déle téz jen ,0.s.T.“).

Nejvyssi soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a o .s. t.) shledal, Ze dovolani bylo podéno
vCas, osobou k tomu opravnénou - ucastnici rizeni (§ 240 odst. 1 o. s. I.), za splnéni zdkonné
podminky advokatniho zastoupeni dovolatelky (§ 241 odst. 1 a odst. 2 o.s.T.).

Pripustnost dovolani v dané véci je zalozena podle § 239 odst. 1 o. s. I. Dovolani je podle tohoto
ustanoveni pripustné (s vyjimkou dovolacich duvodu podle § 241 odst. 3 pism. a/ a b/ 0. s.I., jez
ovSem v dovolani uplatnény nebyly a z obsahu spisu se nepodéavévaji) pouze z divodu podle § 241
odst. 3 pism. d) o. s. . tj. z davodu nespravného pravniho posouzeni véci odvolacim soudem. V
dovolacim rizeni tudiz nemohla byt - prostrednictvim dal$iho uplatnéného dovolaciho diivodu podle §
241 odst. 3 pism. c) o. s. I'. - prezkoumavana spravnost skutkovych zjisténi odvolaciho soudu.

O nespravné pravni posouzeni véci ve smyslu ustanoveni § 241 odst. 3 pism. d) o.s.T. jde v pripadé,
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.

Vzhledem k tomu, ze ve vyroku rozsudku odvolaciho soudu, kterym byla vyslovena pripustnost
dovolani, nebyla vymezena pravni otazka, pro kterou bylo dovolani pripusténo (byla specifikovana v
odavodnéni jeho rozhodnuti), je dovolani pripustné pro reseni téch pravnich otézek, které mély pro
rozhodnuti ve véci zdsadni vyznam (srov. nalez Ustavniho soudu Ceské republiky ze dne 20. inora
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1997, 111. US 253/96, uvetejnény pod poradovym ¢islem 19 ve svazku 7, ro¢nik 1997 - I. dil Shirky
nalezu a usneseni Ustavniho soudu Ceské republiky), a jejichz feSeni bylo v dovolani zpochybnéno.

V projednavané véci mélo pro rozhodnuti odvolaciho soudu zasadni vyznam posouzeni pravni otazky,
zda prostory uzivané Zalovanymi (dale ,predmeétné prostory”) jsou bytem, od niZ se odvijelo pravni
posouzeni predmétné ndjemni smlouvy. Dovolatelka pritom pravni zavéry v tomto sméru odvolacim
soudem prijaté, dovolanim zpochybnila.

Odvolaci soud vychazel z nazoru, Ze predmétné prostory mohou byt povazovany bud za byt nebo za
obytnou mistnost v zarizeni uréeném k trvalému bydleni. Konstatoval, Ze pojem , obytné mistnosti“
(minéno zrejmé obytné mistnosti v zarizeni urceném k trvalému bydleni) neni v obcanském pravu
vymezen, ze se vSak ,jedna o prostory, které jsou podle stavebnépravnich predpist bytem“. Dovodil,
Ze predmétné prostory jsou bytem, pricemz vychdazel z Gvahy, ze smérodatny je predevsim fakticky
stav jejich uzivani, okolnost, ze ndjemni vztah k nim byl sjedndn na dobu neurcitou, jakoz i vile
smluvnich stran, které tyto prostory ,kvalifikovaly” jako byt.

Odvolacimu soudu je treba predevsim vytknout netplnost pravniho posouzeni povahy predmétnych
prostor, nebot vychazi toliko z ivahy, ze jde bud o byt anebo o jinou obytnou mistnost v zarizeni
urceném k trvalému bydleni, aniz by - s prihlédnutim ke skutkovym zjiSténim uc¢inénym soudem
prvniho stupné (mezi néz patfilo mimo jiné i zjiSténi, Zze predmétny diim bylo kolaudovan jako
ubytovna, a Ze 1. zalovany uzaviral opakované o uzivani predmétnych prostor smlouvy o prechodném
ubytovani), z nichz taktéz vychdazel - zohlednil jejich pripadné posouzeni z hlediska ustanoveni § 754
a nasl. ob¢. zak. o ubytovaci smlouvé. Odvolaci soud rovnéz tento sviij isudek nezduvodnil
(nevysvétlil, na zékladé jakych uvah k nému dospél), stejné tak jako nezdivodnil svij zavér, ze
,0bytné mistnosti v zarizeni urceném k trvalému bydleni” jsou ,prostory, které jsou podle
stavebnépravnich predpisi bytem®.

Odvolaci soud pochybil, i pokud dovodil, Ze pro posouzeni, zda urc¢ité prostory jsou bytem, je
smérodatny fakticky stav jejich uzivani, doba, na kterou bylo jejich uzivani dohodnuto, a vile
smluvnich stran.

Nejvyssi soud opakované ve svych rozhodnutich (srov. napr. jeho rozsudky ze dne 29. 1. 2002, sp. zn.
26 Cdo 400/2000, ze dne 29. 1. 2002, sp. zn. 26 Cdo 560/2000, a ze dne 6. 2. 2002, sp. zn. 26 Cdo
325/2000) zaujal nazor, ze rozhodujici pro vymezeni souboru mistnosti jako bytu (popripadé bytu o
jedné obytné mistnosti) je pravni stav, zaloZeny pravomocnym rozhodnutim o povoleni uzivéni stavby
dle § 76 odst. 1 zakona 50/1976 Sb., o izemnim plénovani a stavebnim radu, ve znéni zdkonu
103/1990 Sh., 425/1990 Sb., 262/1992 Sb. a 43/1994 Sb., tj. ve znéni uCinném v dobé rozhodné pro
pravni posouzeni véci - ke dni uzavreni predmétné najemni smlouvy (ddle jen ,stavebni zakon*),
pripadné o zméné ucelu jejiho uzivani dle § 85 stavebniho zakona.

V dobé uzavreni predmétné najemni smlouvy (19. 12. 1996) obsahovala vymezeni pojmu , byt”
vyhléska 83/1976 Sb., o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu, ve znéni vyhlasky
45/1979 Sb. a vyhlasky 376/1992 Sb. (déle jen ,vyhlaSka“). Podle ustanoveni § 42 odst. 3 véty prvni
vyhlasky je bytem soubor mistnosti a prostort pod spoleCnym uzavienim, ktery svym stavebné
technickym a funkénim usporadanim a vybavenim spliiuje pozadavky na trvalé bydleni (za splnéni
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podminek stanovenych v § 42 odst. 4 pism. a/ vyhlasky mize byt predstavovat i jedna obytna
mistnost). Pritom urcenim ucelu uzivani ve smyslu uvedené definice se mini urceni uzivani
kolaudacnim rozhodnutim stavebniho uradu. Toto 1ze dovodit z ustanoveni § 76 odst. 1 a § 85 odst. 1
véty prvni stavebniho zékona, z nichz vyplyva, Ze dokonc¢enou stavbu, popripadé jeji ¢ast schopnou
samostatného uzivani, pokud vyzadovala stavebni povoleni, 1ze uzivat jen na zakladé kolaudacniho
rozhodnuti, resp. jen k tcelu urcenému v kolaudacnim rozhodnuti.

Obcansky zakonik upravuje - vedle pravniho vztahu ndjmu bytu (§ 685 a nasl.), jehoz predmétem je
,byt” ve vySe uvedeném smyslu - také pravni vztah ndjmu obytnych mistnosti v zarizenich urcenych k
trvalému bydleni (§ 717 a § 718). Pojem , 0bytné mistnosti” ani pojem ,zarizeni ur¢ené k trvalému
bydleni” pritom nedefinuje; takovouto obecné platnou definici neobsahuje ani zadny jiny platny
pravni predpis. Pri absenci vykladu uvedeného pojmu v obCanskému zakoniku, resp. v predpisech jej
provadéjicich, je proto nutné téz vyjit ze stavebnich predpist.

Podle ustanoveni § 42 odst. 4 vySe citované vyhlasky je obytnou mistnosti mistnost, jez je vzhledem
ke svému stavebnétechnickému usporadani a vybaveni urcena k trvalému bydleni a ktera vyhovuje
pozadavkiim uvedenym pod pismeny a) az f) citovaného ustanoveni. Této definici musi vyhovovat jak
obytna mistnost v zarizeni urceném k trvalému bydleni, tak i obytna(é) mistnost(i) tvorici byt (srov. k
tomu § 42 odst. 3 vétu druhou vyhlasky). Z tohoto pohledu nelze obecné vyloucit moznost, ze obytna
mistnost v zarizeni ur¢ceném k trvalému bydleni bude nejen z hlediska kvalitativniho, ale i
kvantitativniho (zvlasté jde-li o byt o jedné obytné mistnosti - srov. § 42 odst. 4 pism. a/ véty za
strednikem vyhlasky), odpovidat bytu jako predmétu pravniho vztahu ndjmu bytu (§ 665 a nasl. obc.
zak.). Pro posouzeni, zda jde o obytnou mistnost v zarizeni urCeném k trvalému bydleni, ktery je
predmétem pravniho vztahu upraveného v § 717 a § 718 ob¢. zak., bude pak rozhodné tucelové urceni
stavby (budovy), v niz se nachazi, tj. zda jde o zarizeni k trvalému bydleni, dané pravomocnym
rozhodnutim stavebniho uradu o povoleni uzivani stavby (§ 76 odst. 1 stavebniho zdkona) prip. o
zméné Ucelu jejiho uzivani (§ 85 stavebniho zakona). Vzhledem k tomu, Ze podminkou zde je, aby Slo
o urceni k trvalému bydleni, jsou z rezimu pravniho vztahu upraveného v § 717 a § 718 ob¢. zak.
vylouCena zarizeni (stavby), které poskytuji jen prechodné (docasné) ubytovani (srov. k tomu § 73 a
nasl. vyhlasky).

V projednavané véci odvolaci soud z uvedenych hledisek pri pravnim posouzeni charakteru prostor
uzivanych zalovanymi nevychézel; nezohlednil obsah kolaudacniho rozhodnuti, jimz bylo povoleno
uzivani predmétného domu, a nezabyval se ani otdzkou, jaky byl stavebnépravni charakter tohoto
domu a prostor uzivanych zalovanymi ke dni uzavreni ndjemni smlouvy (okolnosti nastalé po jejim
uzavieni nemohou byt z tohoto pohledu pravné relevantni). V dusledku toho je neuplné a tedy
nespravné i jeho pravni posouzeni pravniho vztahu mezi tic¢astniky jako vztahu najmu bytu ve smyslu
ustanoveni § 685 a nasl. ob¢. zak., vychazejici z nespravného vymezeni okolnosti rozhodnych pro
posouzeni otazKy, co je bytem ve smyslu citovanych ustanoveni. Dovolaci diivod podle § 241 odst. 3
pism. d) o. s. I. tak byl uzit opodstatnéné.

Vychézeje z uvedenych zavéra Nejvyssi soud rozhodnuti odvolaciho soudu podle § 243b odst. 1 véty
za stfednikem o. s. I. zrusil. Protoze duvody, pro které bylo zruseno rozhodnuti odvolaciho soudu,
plati i na rozhodnuti soudu prvniho stupné, bylo zruseno i toto rozhodnuti a véc byla vracena soudu
prvniho stupné k dalSimu rizeni (§ 243b odst. 2 véta druhd o. s. I.).



Vzhledem k divodim, pro néz byla zruSena rozhodnuti soudt obou stupiti, bylo predc¢asné zabyvat
se otazkou platnosti predmétné najemni smlouvy.
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DalSi clanky:

¢ Detence

e Incidenc¢ni spory (exkluzivné pro predplatitele)

e Pripustnost odvolédni

e Predbézné opatreni

o Cinnost advokéta (exkluzivné pro predplatitele)

* Insolvence a najem bytu (exkluzivné pro predplatitele)

« Insolvence, osvobozeni od placeni pohledavek (exkluzivné pro predplatitele)
e Adhezni rizeni, ndhrada skody

e Pohledavka vyloucena z uspokojeni (exkluzivné pro predplatitele)
¢ Oddluzeni

¢ Odmeéna advokéata (exkluzivné pro predplatitele)
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