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Predkupni pravo

Je-li predmétem prevodu spoluvlastnicky podil k pozemku nebo stavbé na ném zrizené za
predpokladu, ze smlouva, jejimz predmétem je prevod vlastnictvi k prislusSnému spoluvlastnickému
podilu, byla uzavrena k 1. 7. 2020 a pozdéji, kdy nabyl uCinnosti zdkon 163/2020 Sb., nalezi
predkupni pravo vlastnikovi pozemku ¢i stavby na ném se nachdazejici ve smyslu § 3056 odst. 1
zakona 89/2012 Sh., obcansky zakonik, a to i kdyz by nabyti prislusného spoluvlastnického podilu
nevedlo primo ke sjednoceni vlastnictvi pozemku a stavby, je-li vylouc¢eno predkupni pravo
podilovych spoluvlastnika vzniklé ze zakona.

(Rozsudek Nejvys$siho soudu Ceské republiky ¢.j. 22 Cdo 3248/2023-118 ze dne 28.8.2024)

Nejvy$si soud rozhodl ve véci Zalobce P. S., zastoupeného Mgr. P.S., advokatem se sidlem v C.L.,
proti zalovanému Z. C., zastoupenému JUDr. ].T., advokatem se sidlem v B., o nahrazeni projevu
vile, vedené u Okresniho soudu v Berouné pod sp. zn. 6 C 83/2022, o dovolani zalobce proti
rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 6. 6. 2023, ¢. j. 22 Co 95/2023-91, tak, ze rozsudek
Krajského soudu v Praze ze dne 6. 6. 2023, ¢. j. 22 Co 95/2023-91, a rozsudek Okresniho soudu v
Berouneé ze dne 10. 11. 2022, ¢. j. 6 C 83/2022-58, se rusi a vec se vraci Okresnimu soudu v Berouné
k dalSimu rizeni.

Z odtvodnéni:

I. Dosavadni prubéh rizeni

1. Okresni soud v Berouné (dale takeé jako ,soud prvniho stupné”) rozsudkem ze dne 10. 11. 2022, ¢.
j. 6 C 83/2022-58, zamitl Zalobu na nahrazeni projevu vile Zalovaného uzavrit se Zalobcem kupni
smlouvu, na zakladé které dojde k prevodu vlastnického préva ke spoluvlastnickému podilu ve vysi
1/10 na pozemku parc. ¢. XY v k. 4. XY za kupni cenu 1 000 K¢ a ktera je blize specifikovana ve
vyroku I rozsudku soudu prvniho stupné. Déle rozhodl o ndhradé nakladu nalézaciho rizeni (vyrok
II).

2. Soud prvniho stupné vysel ze zjisténi, ze zalobce je vlastnikem stavby, rozestavéné budovy, ktera
se nachazi na pozemku parc. ¢. XY. Zalovany nabyl vlastnické pravo ke spoluvlastnickému podilu o
velikosti id. 1/10 na tomto pozemku na zakladé kupni smlouvy ze dne 23. 7. 2021, resp. 27. 7. 2021.

3. Zalobce, jakozto vlastnik stavby nachézejici se na pozemku parc. ¢. XY, méa za to, Ze s ohledem na
uzavreni kupni smlouvy ze dne 27. 7. 2021 a nésledny prevod vlastnického prava ke
spoluvlastnickému podilu na tomto pozemku bylo poruseno jeho zdkonné predkupni pravo zakotvené
v § 3056 odst. 1 zdkona 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik. Proto se domaha nahrazeni projevu vule
zalovaného uzavrit prislusnou kupni smlouvu.

4. Soud prvniho stupné dospél k zavéru, Ze zalobci predkupni pravo ke spoluvlastnickému podilu na
pozemku parc. €. XY nenalezi. Uved], Ze i v pripadé nabyti spoluvlastnického podilu na pozemku ze
strany zalobce by nedoslo ke sjednoceni vlastnického rezimu stavby a pozemku (nebot Zalovanému a
treti osobé nalezi vlastnické pravo k dal$im spoluvlastnickym podilim na tomto pozemku). Tudiz by


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-18-brezna-2020-kterym-se-meni-zakon-c-892012-sb-obcansky-zakonik-ve-zneni-pozdejsich-predpisu-a-dalsi-souvisejici-zakony-23023.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-3-unora-2012-obcansky-zakonik-18840.html
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/zakon-ze-dne-3-unora-2012-obcansky-zakonik-18840.html

ani nedoslo k naplnéni superficialni zasady vyjadrené v prislusnych ustanoveni zakona 89/2012 Sb.,
obc¢ansky zékonik, ve znéni pozdéjsich predpisu. Odkazal rovnéz na zavéry prijaté v rozsudku
Nejvyssiho soudu ze dne 27. 3. 2019, sp. zn. 22 Cdo 2979/2018. Proto Zalobu na nahrazeni projevu
vule zamitl.

5. Krajsky soud v Praze (déle jen jako ,odvolaci soud”) k odvolani zalobce rozsudkem ze dne 6. 6.
2023, €. j. 22 Co 95/2023-91, potvrdil rozsudek soudu prvniho stupné (vyrok I) a rozhodl o ndhradé
nékladl odvolaciho rizeni (vyrok II).

6. Odvolaci soud se ztotoznil se skutkovymi zjiSténimi soudu prvniho stupné i jeho pravnim
posouzenim veéci.

I1. Dovolani a vyjadreni k nému

7. Proti rozsudku odvolaciho soudu podava zalobce dovolani. Jeho pripustnost opirad o § 237 zdkona
99/1963 Sb., ob¢ansky soudni rad, (déle jen ,o0. s. I.“) a uplatiuje v ném dovolaci duvod nespravného
pravniho posouzeni véci ve smyslu § 241a odst. 1 o. s. I. Nesouhlasi se zavérem odvolaciho soudu, ze
mu nenalezi jakozto vlastniku stavby predkupni prévo ke spoluvlastnickému podilu o velikosti 1/10
na pozemku parc. €. XY. Podle dovolatele ma byt dovolacim soudem jiz vyreSenda pravni otazka
(neexistence predkupniho préva ve smyslu § 3056 odst. 1 zakona 89/2012 Sb., obcCansky zakonik, za
predpokladu, ze je predmétem prevodu spoluvlastnicky podil k pozemku nebo ke stavbé na ném
zrizené a jeho nabyti vlastnikem pozemku ¢i stavby by nevedlo ke sjednoceni vlastnictvi pozemku a
stavby) posouzena jinak oproti ustédlené rozhodovaci praxi vyjadrené v rozsudku Nejvyssiho soudu ze
dne 27. 3. 2019, sp. zn. 22 Cdo 2979/2018.

8. Podle dovolatele je nutné zohlednit, ze na zakladé zakona 163/2020 Sb. doslo s u¢innosti od 1. 7.
2020 k novelizaci § 1124 zakona 89/2012 Sh., obc¢ansky zakonik, a tedy k omezeni rozsahu
predkupniho prava spoluvlastniku pri prevodu spoluvlastnického podilu na véci. V takovém pripadé
odpada ,konkurence” drive existujicich zakonnych predkupnich prav (vzajemného predkupniho
préava vlastnika stavby a vlastnika pozemku se zakonnym predkupnim pravem spoluvlastnikl k
prevadénému spoluvlastnickému podilu na véci). Proto by mélo byt ddno predkupni pravo ve smyslu
§ 3056 odst. 1 zdkona 89/2012 Sb., obcansky zakonik, i za predpokladu, ze je predmétem prevodu
spoluvlastnicky podil k pozemku nebo ke stavbé na ném zrizené a nabyti spoluvlastnického podilu
vlastnikem pozemku ¢i stavby by nevedlo ke sjednoceni vlastnictvi pozemku a stavby.

9. Navrhuje, aby Nejvyssi soud zménil rozsudek odvolaciho soudu a rozhodl o nahrazeni projevu vile
zalovaného uzavrit se zalobcem v dovolani specifikovanou kupni smlouvu, pripadné rozsudek
odvolaciho soudu, eventualné i soudu prvniho stupné, zrusil a véc vratil prisluSnému soudu k dalSimu
rizeni.

10. Zalovany se k dovolani nevyjadril.

I1I. Pripustnost dovolani

11. Podle § 237 o. s. I. neni-li stanoveno jinak, je dovolani pripustné proti kazdému rozhodnuti
odvolaciho soudu, kterym se odvolaci rizeni konci, jestlize napadené rozhodnuti zavisi na vyreseni
otazky hmotného nebo procesniho prava, pri jejimz reSeni se odvolaci soud odchylil od ustélené
rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla
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vyresena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem
vyresena pravni otdzka posouzena jinak.

12. Rozhodnuti odvolaciho soudu je zalozeno na reSeni pravni otazky existence predkupniho prava ve
smyslu § 3056 odst. 1 zakona 89/2012 Sbh., obcansky zakonik, za predpokladu, ze predmétem
prevodu je spoluvlastnicky podil k pozemku nebo ke stavbé na ném zrizené, jehoz nabyti vlastnikem
pozemku Ci stavby by nevedlo ke sjednoceni vlastnictvi pozemku a stavby s tim, ze smlouva, jejimz
predmétem je prevod vlastnictvi ke prislusnému spoluvlastnickému podilu, byla uzavrena k 1. 7.
2020, pripadné pozdéji [tedy otdzka existence shora specifikovaného predkupniho prava za
predpokladu, ze skutecnosti rozhodné pro dospélost tohoto predkupniho prava - povinnosti
prodavajiciho nabidnout véc predkupnikovi ke koupi, ktera dospéje uzavrenim smlouvy s
koupéchtivym (k tomu srovnej § 2143 zakona 89/2012 Sh., obc¢ansky zakonik) - nastaly k 1. 7. 2020,
kdy nabyl u¢innosti zakon 163/2020 Sh., kterym se méni zakon 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve
znéni pozdéjsich predpist, pripadné pozdéji (na zakladé této novelizace zakona 89/2012 Sh.,
obcansky zakonik, doslo k omezeni rozsahu predkupniho prava spoluvlastnikll zakotveného v § 1124
a § 1125 zékona 89/2012 Sh., ob¢ansky zakonik, ve znéni uc¢inném od 1. 1. 2018 do 30. 6. 2020)].

13. Tato pravni otazka nebyla doposud v rozhodovaci praxi Nejvyssiho soudu vyresena. Proto je
dovolani zalobce podle § 237 o. s. I. pripustné.

IV. Duvodnost dovolani

14. Stavba, kterad neni podle dosavadnich pravnich predpist soucasti pozemku, na némz je zrizena,
prestava byt dnem nabyti uCinnosti tohoto zakona samostatnou véci a stava se soucasti pozemku,
méla-li v den nabyti i¢innosti tohoto zakona vlastnické pravo k stavbé i vlastnické pravo k pozemku
taZ osoba (§ 3054 odst. 1 zdkona 89/2012 Sh., obéansky zakonik).

15. Vlastnik pozemku, na némz je zrizena stavba, ktera neni podle dosavadnich pravnich predpist
soucasti pozemku a nestala se soucasti pozemku ke dni nabyti u¢innosti tohoto zdkona, ma ke stavbé
predkupni pravo a vlastnik stavby mé predkupni pravo k pozemku. Predkupni pravo vlastnika
pozemku se vztahuje i na podzemni stavbu na stejném pozemku, kterd je prislusenstvim nadzemni
stavby. K ujednénim vylucujicim nebo omezujicim predkupni pravo se neprihlizi (§ 3056 odst. 1
zdkona 89/2012 Sh., obcansky zdkonik, ve znéni G¢inném od 1. 1. 2014).

16. V pripadech zdkonného predkupniho prava (tedy i predkupniho préva podle § 3056 zakona
89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik) je namisté aplikovat ustanoveni o smluvnim predkupnim pravu podle
§ 2140 a nasl. zdkona 89/2012 Sb., obcansky zakonik, (srovnej rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 25.
8.2003, sp. zn. 33 Odo 178/2003, nebo ze dne 26. 2. 2020, sp. zn. 33 Cdo 4737/2018, a usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 27. 10. 2015, sp. zn. 22 Cdo 3407/2015; rozhodnuti Nejvyssiho soudu jsou
dostupna na www.noud.cz). Ustélena rozhodovaci praxe Nejvyssiho soudu (srovnej napr. rozsudek ze
dne 20. 10. 2011, sp. zn. 33 Cdo 3982/2009) i odborna literatura (napt. PETROV Jan a kol. Obcansky
zakonik: komentar. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 2170) se dale shoduji na tom, Ze zdkonna
predkupni prava maji povahu vécnych prav.

17. Predkupni pravo omezuje dispozici spoluvlastnika (,vlastnika“ spoluvlastnického podilu) ve
prospéch jiné osoby; jde o vyjimku ze zasady dispozi¢ni volnosti subjektt soukromého prava.
Soucasné je nutno zvazit, ze se zakon 89/2012 Sb., obcansky zakonik, vratil, byt s nutnymi
vyjimkami, k zadsadé ,superficies solo cedit” a Ze jeho cilem je sjednoceni vlastnictvi pozemku a
stavby na ném zrizené.
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18. V rozsudku ze dne 27. 3. 2019, sp. zn. 22 Cdo 2979/2018, Nejvyssi soud prijal a odavodnil zavér,
Ze je-li predmétem prevodu spoluvlastnicky podil k pozemku nebo ke stavbé na ném zrizené za
situace, Ze by jeho nabyti vlastnikem pozemku ¢i stavby nevedlo ke sjednoceni vlastnictvi pozemku a
stavby, pak jejich vlastnikim predkupni pravo podle § 3056 odst. 1 zakona 89/2012 Sb., ob¢ansky
zakonik, nevzniklo. Nejvyssi soud vylozil, Ze v takovém pripadé je nutné dat prednost predkupnimu
pravu spoluvlastnika zakotvenému v § 1124 zdkona 89/2012 Shb., obcansky zakonik, ve znéni i¢inném
od 1.1.2018 do 30. 6. 2020 [v zdjmu dosaZeni cile sledovaného zédkonnym predkupnim pravem
spoluvlastnika - sjednoceni vlastnictvi k véci (stavbé nebo pozemku)] pred vzajemnym predkupnim
pravem vlastniku (resp. spoluvlastniku) stavby a pozemku ve smyslu § 3056 odst. 1 zakona

89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik. Proto vylozil, ze pokud by nabyti spoluvlastnického podilu na
pozemku ¢i stavbé nevedlo ke sjednoceni vlastnictvi pozemku a stavby, pak jejich (spolu)vlastnikim
vzajemné predkupni pravo podle § 3056 odst. 1 zakona 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, nevzniklo.

19. K témto zavéram se Nejvyssi soud prihlasil rovnéz v usneseni ze dne 15. 2. 2022, sp. zn. 22 Cdo
2634/2021, a v rozsudku ze dne 31. 5. 2022, sp. zn. 22 Cdo 462/2022.

20. Zakonem 163/2020 Sh., kterym se méni zakon 89/2012 Sh., ob¢ansky zakonik, ve znéni
pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejici zakony, doslo s Gcinnosti od 1. 7. 2020 k vyraznému omezeni
rozsahu predkupniho prava spoluvlastnikl pri prevodu spoluvlastnického prava na véci.

21. Podle § 1124 zakona 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni i¢inném od 1. 1. 2018 do 30. 6.
2020, prevadi-li se spoluvlastnicky podil na nemovité véci, maji spoluvlastnici predkupni pravo,
ledaze jde o prevod osobé blizké. Nedohodnou-li se spoluvlastnici o vykonu predkupniho prava, maji
pravo vykoupit podil pomérné podle velikosti podila (odst. 1). Odstavec 1 se pouzije i v pripadg, ze
néktery ze spoluvlastnikl prevadi podil beziplatné; tehdy maji spoluvlastnici pravo podil vykoupit za
obvyklou cenu (odst. 2).

22. Podle § 1124 zakona 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik, ve znéni uCinném od 1. 7. 2020, bylo-li
spoluvlastnictvi zaloZzeno porizenim pro pripad smrti nebo jinou pravni skutecnosti tak, ze
spoluvlastnici nemohli sva prava a povinnosti od pocatku ovlivnit, a prevadi-li néktery ze
spoluvlastnikl svij podil, maji ostatni spoluvlastnici k podilu po dobu Sesti mésict ode dne vzniku
spoluvlastnictvi predkupni pravo, ledaze spoluvlastnik podil prevadi jinému spoluvlastniku nebo
svému manzelu, sourozenci nebo pribuznému v radé primé. Neujednaji-li si spoluvlastnici, jak
predkupni pravo vykonaji, maji pravo vykoupit podil pomérné podle velikosti podila (odst. 1).
Predkupni pravo maji spoluvlastnici i v pripadé, Ze néktery ze spoluvlastniki prevadi podil
bezuplatné; tehdy maji spoluvlastnici pravo podil vykoupit za obvyklou cenu. To plati i v jinych
pripadech zdkonného predkupniho prava (odst. 2).

23. V takovém pripadé plati, Ze je-li predmétem prevodu spoluvlastnicky podil k pozemku nebo
stavbé na ném zrizené a doslo-li k uzavreni smlouvy, jejimz predmétem je prevod spoluvlastnického
podilu, ke dni 1. 7. 2020, pripadné pozdéji (tedy dospéla-li povinnost prodavajiciho nabidnout véc
predkupnikovi ke koupi nejdrive ke dni nabyti i¢innosti zdkona 163/2020 Sb.), neni jiz zpravidla
dana kolize predkupniho prava zakotveného v § 3056 zdkona 89/2012 Sh., obcansky zékonik, s
predkupnim pravem podilového spoluvlastnika ve smyslu § 1124 zakona 89/2012 Sb., obc¢ansky
zakonik, ve znéni u¢inném od 1. 7. 2020.

24. Pri prevodu spoluvlastnického podilu na pozemku, na némz se nachazi stavba ve vlastnictvi treti
osoby, existuje (v souladu se superficialni zdsadou vyjadrenou v prislusnych ustanovenich zakona
89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik) legitimni zdjem na tom, aby stavba nestala v plném rozsahu na cizim
pozemku. Vlastnik stavby by v pripadé nabyti vyznamného spoluvlastnického podilu na pozemku, na
némz se stavba nachdazi, mohl rovnéz ziskat rozhodovaci pravo k pozemku. V pripadé Zaloby na
zruSeni a vyporadani spoluvlastnictvi k pozemku by pri pozadavku na prikazani pozemku do
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vlastnictvi vlastnika stavby, ktera se na tomto pozemku nachazi, mohla byt tato okolnost taktéz
zohlednéna. Obdobné i za predpokladu prevodu spoluvlastnického podilu na stavbé plati, ze v
dusledku uplatnéni predkupniho prava se alespon ¢astecné dosahne stavu, v ramci kterého by byl
vlastnik pozemku i ¢asteénym vlastnikem stavby na ném se nachdazejici [k tomu srovnej rovnéz
SPACIL, Jiti, KRALIK, Michal a kol. Ob¢ansky zakonik III. Vécna prava (§ 976-1474). 2. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2021, s. 1604 a nasl.].

25. Za téchto okolnosti by mohlo dojit postupné ke sjednoceni vlastnictvi stavby a pozemku - tedy k
naplnéni superficialni zdsady zakotvené v zakoné 89/2012 Sb., obéansky zakonik, jejimz cilem je
prave sjednoceni vlastnictvi pozemku a stavby na ném zrizené.

26. Z uvedeného vyplyva, ze je-li predmétem prevodu spoluvlastnicky podil k pozemku nebo stavbé
na ném zrizené za predpokladu, Ze smlouva, jejimz predmétem je prevod vlastnictvi k prislusSnému
spoluvlastnickému podilu, byla uzavrena k 1. 7. 2020 a pozdéji [tedy jinymi slovy skutec¢nosti
rozhodné pro dospélost predkupniho prava - povinnost prodavajiciho nabidnout véc predkupnikovi
ke koupi, ktera dospéje uzavienim smlouvy s koupéchtivym, (k tomu srovnej § 2143 zakona
89/2012 Sb., obcansky zakonik) nastaly k 1. 7. 2020, pripadné pozdéji, kdy nabyl uc¢innosti zakon
163/2020 Sb.], nalezi predkupni pravo vlastnikovi pozemku ¢i stavby na ném se nachazejici ve
smyslu § 3056 odst. 1 zakona 89/2012 Sh., obcansky zakonik, a to i kdyz by nabyti prislusného
spoluvlastnického podilu nevedlo primo ke sjednoceni vlastnictvi pozemku a stavby, je-li vylou¢eno
predkupni pravo podilovych spoluvlastniki vzniklé ze zakona.

27. Vyjimkou z tohoto pravidla predstavuje existence ,omezeného“ zakonného predkupniho prava
spoluvlastnikl ve smyslu § 1124 zédkona 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik, ve znéni G¢inném od 1. 7.
2020; tedy v pripadé, Ze by spoluvlastnictvi bylo zaloZeno porizenim pro pripad smrti nebo jinou
pravni skuteCnosti tak, ze spoluvlastnici nemohli sva prava a povinnosti od pocatku ovlivnit. V
takovém pripadé by i nadale byly pouZzitelné zavéry uvedené v rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 27.
3. 2019, sp. zn. 22 Cdo 2979/2018, podle kterych je nutné dat prednost predkupnimu pravu
spoluvlastnika zakotvenému v § 1124 zdkona 89/2012 Sbh., obéansky zakonik, pred predkupnim
pravem vlastniku (resp. spoluvlastniku) stavby a pozemku ve smyslu § 3056 odst. 1 zakona

89/2012 Sb., obcansky zakonik.

28. Jelikoz odvolaci soud v pomérech projednavané véci dospél k zavéru, ze zalobci jakozto vlastniku
stavby nendlezi predkupni pravo ke spoluvlastnickému podilu na pozemku, na némz se tato stavba
nachazi (a smlouva, jejimz predmétem byl prevod vlastnického prava k tomuto spoluvlastnickému
podilu byla uzavrena po 1. 7. 2020), bez toho, Ze by se zabyval existenci predkupniho prava
spoluvlastnikli pozemku podle § 1124 zakona 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik, ve znéni G¢inném od 1.
7. 2020, spociva jeho rozhodnuti na nespravném pravnim posouzeni véci ve smyslu § 241a odst. 2 o.
s. I. Dovolani zalobce je tak davodné.

V. Zavér

29. Nejvyssi soud proto rozsudek odvolaciho soudu podle § 243e odst. 1 o. s. I'. zrusil [v posuzované
véci nejsou splnény podminky pro postup podle § 243d odst. 1 pism. b) o. s. I.]. Jelikoz duvody, pro
které Nejvyssi soud zrusil rozhodnuti odvolaciho soudu, plati primérené i pro rozsudek soudu
prvniho stupné, zrusil dovolaci soud i rozhodnuti nalézaciho soudu a véc vratil soudu prvniho stupné
k dalSimu rizeni (§ 243e odst. 2 0. s. I".).
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Dalsi clanky:

¢ Vyklad pravnich norem

¢ Vydani vytézku zpenézeni

* Soudni poplatky

¢ Insolvence

¢ Oddluzeni (exkluzivné pro predplatitele)
 Prodej jednotky (exkluzivné pro predplatitele)
» Reorganizace (exkluzivné pro predplatitele)

e Dobré poveést

e Bezduvodné obohaceni

o Zasada zakazu reformationis in peius v insolvenc¢nim rizeni
¢ Vykon rozhodnuti
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