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Vklad do katastru nemovitosti

Pokud prevadéna nemovitost neni ve smlouvé oznacCena v souladu s pozadavky podle katastralniho
zdkona, nemusi tato okolnost vzdy predstavovat vadu v identifikaci predmétu pravniho tkonu, jez by
(bez dalsiho) zplsobovala jeho neplatnost. U nedostatka v oznaceni predmétu pravniho ukonu je
totiz nutno peclivé rozliSovat, zda takové nedostatky zakladaji vadu smérujici k neurcitosti nebo
nesrozumitelnosti pravniho ukonu ¢i nikoliv; o tzv. podstatnou vadu jdouci na vrub platnosti pravniho
ukonu by se nemélo jednat v téch skutkovych okolnostech, jestlize by spravné oznaceni predmétu
ucinéného pravniho tkonu bylo seznatelné podle dalSich identifika¢nich znaku nebo i z celého
obsahu pravniho tkonu jeho vykladem (§ 35 odst. 2 ob¢. zak.), popr. objasnénim skutkovych
okolnosti, za nichz byl pravni tikon ucinén, aniz by tim doslo k odklonu od toho, co bylo vyjadreno
navenek v pisemné forme.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky sp.zn. 30 Cdo 3107/2014, ze dne 17.6.2015)

Nejvy$si soud Ceské republiky rozhodl v pravni véci Zalobce obce Bésiny, se sidlem B., zastoupeného
JUDr. R.S., advokatem se sidlem v K., proti Zalované ING MEDICAL s. r. 0., se sidlem v P.,
zastoupené JUDr. K.Z K., advokatkou se sidlem v P., o uréeni vlastnictvi k nemovitosti, vedené u
Okresniho soudu v Klatovech pod sp. zn. 8 C 146/2011, o dovolani Zalované proti rozsudku Krajského
soudu v Plzni ze dne 30. cervence 2013, ¢. j. 56 Co 213/2013-165, tak, ze dovolani Zalované se
zamita.

Z odtvodnéni :

Zalobce podal dne 18. kvétna 2011 u Okresniho soudu v Klatovech proti Zalované Zalobu, jiZ se
doméhal uréeni, Ze (v petitu ozna¢end) ¢istirna odpadnich vod (dale téZ ,COV*“) postavend na
pozemku st. p. &. v katastralnim tzemi (déle téZ ,k. 1.“) B., je v jeho vlastnictvi. Zalobu odivodnil (ve
strucnosti shrnuto z podané zaloby) tim, Ze na zdkladé smlouvy o beziplatném prevodu vlastnictvi
COV ze dne 30. srpna 2005 (déle téZ ,predmétna smlouva*“) nabyl od predchoziho vlastnika (Cesky
Real, a. a., se sidlem v P.) COV, ktera byla postavena na pozemku p. ¢. 98 v k. t. B. COV byla
vybudovéana v roce 1985 byvalym Jednotnym zemédélskym BésSiny a nasledné provozovana
Zemédeélskym druzstvem BéSiny; na majetek uvedeného druzstva byl posléze prohlasen konkurs a
vlastnikem COV se stala obchodni spole¢nost Cesky Real, a. s. V roce 2010 Zalovand zacala
zpochybiiovat vlastnické pravo Zzalobce k COV, a to v souvislosti s uzavienou dohodou o vyporadani
restituéniho naroku ze dne 12. inora 2010 s tvrzenim, Ze pfedmétnou COV nabyla do svého
vlastnictvi uvedenou smlouvou uzavienou s prevodcem Statnim statkem Jenec, statnim podnikem v
likvidaci, kdy stavba (COV) byla zapsana na pozemku st. p. &. 262 v k. 0. B., jenZ byl oddélen z
pozemku p. ¢. 98 v témze k. 4. Podle zalobce vSak zalovana nemohla nabyt do vlastnictvi predmétnou
COV, nebot podle jeho zjisténi ,na Statni statek Jene¢ presla sprava statniho majetku, ktery kromé
jiného tvoril zrejmé objekt byvalého lihovaru v B. a prilehlé pozemky, kromé jiného byvalé rybniky ¢.
parc. 97, 98, 99/1 a 100, vSe v B...rovnéz lihovar v B. mél zfizenou na zakladé povoleni byvalého
ONV v Klatovech, odboru vodniho hospodarstvi a zemédélstvi...mechanicko biologickou cisticku
odpadnich vod u hraze rybnika Novy, coz je rybnik nachézejici se pravé na pozemku ¢. parc. 98 v B,,
a nésledné byl pod ZP 879/1994 rozhodnutim ze dne 17. 9. 1991 povolen zkusebni provoz této
gisticky a nasledné povoleno byvalym OU v Klatovech pod ZP 1485/93-231-2/K, trvalé uZivani
Cisticky. Obé ¢isticky stoji v soucasné dobé cca 20-30 m od sebe a je zrejmé, ze doslo k omylu pri



prevodu COV ze Stétniho statku Jeneé na Zzalovaného, kdyZ jako predmét prevodu je uvaddéna stavba
na stavebni parcele 262 v B. Tato stavba je ve skutecnosti stavbou vystavénou v roce 1985 JZD
Bésiny, ke které stat nikdy nemeél pravo hospodareni, ani ji nevlastnil, byla ve vlastnictvi druzstva a v
konkursnim rizeni vedeném u KS v Plzni pod sp. zn. 29 K 2/2003 ji zakoupila spole¢nost Cesky Real,
a. s., kter4 ji ndsledné prevedla smlouvou z 30. 8. 2005 na Obec Bé&siny, tedy na Zalobce. Zalovany od
statu mohl nabyt pouze byvalou COV lihovaru v B., tedy stavbu sousedni, ktera byla nespravné
oznacena jako stavba na stavebni parcele ¢islo 262....0bé COV stoji blizko u sebe, oviem
technologicky se jedna o zcela odli$né stavby a je nepochybné, e doslo k chybné specifikaci COV pti
prevodu ze Statniho statku Jenec na BraSi s. r. 0.” (ktery posléze zménil nazev své spole¢nosti na
ING MEDICAL, s. . 0.).

Okresni soud v Klatovech (déle jiz ,soud prvniho stupné“) rozsudkem ze dne 9. listopadu 2012, ¢. j.
146/2011-127, ur¢il, ze ,stavba CistiCky odpadnich vod typu VHS I s jemnobublinnou aeraci s
ejektorem, sestavajici z nadrze, ejekterového provzdusnovaciho zarizeni, ru¢né stiranych Cesli,
elektro vyzbroje, bezpecnostniho zarizeni a oploceni v¢. potrubi a kanalizace, postavena na st. parc.
¢. 262 v k. u. B,, je ve vlastnictvi zalobce”, a déle rozhodl o nahradé nakladu rizeni.

Soud prvniho stupné po provedeném rizeni uzavrel, ze ,vlastnické pravo k predmeétné stavbé Cisticky
odpadnich vod, postavené na st. parc. ¢. 262 v k. 0. B., nabylo vystavbou této Cisticky tehde;jsi JZD
Rozbresk Bésiny, pricemz pokud nésledné na zékladé geometrického planu z roku 1985 doslo z
néjakého blize nezjisténého duvodu k zaevidovani objektu této Cisticky jakozto stavby na st. p. €. 262
v k. 0. B. s tim, Ze vlastnické pravo k takto nové zaevidované stavbé cisticky bylo vyznaceno ve
prospéch statu, stalo se tak v dusledku zjevného pochybeni. Nemélo by zadnou logiku, pokud by si
tehdejsi JZD Bésiny zadalo a zaplatilo zhotoveni geometrického planu, paklize by takovy geometricky
plan mél byt podkladem pro zapis vlastnického prava ke stavbé Cisticky ve prospéch tehdejsiho
statniho podniku, navic kdyz tehdejsi lihovar jesté svoji CistiCku odpadnich vod ani zbudovanou
nemél. Tento chybny zéapis se pak nasledné v pribéhu doby promitl i do dal$ich viceméné ucetnich
akti, na zékladé nich doslo k postupnému ,nacitani‘ této chyby, coz vyvrcholilo dohodou o
vyporadani restitu¢niho naroku ze dne 12. 2. 2010. Tento nespravny zapis v evidenci nemovitosti
vSak nemohl zpUsobit, Ze by zemédélské druzstvo (JZD Rozbresk BéSiny a nasl. Zemédélské druzstvo
Bésiny) svého vlastnického prava k Cisti¢ce odpadnich vod pozbylo. Z uvedenych divoda ma tedy
soud za to, Ze Zalobce se stal vlastnikem predmétné ¢isticky odpadnich vod, ktera byla ve vlastnictvi
jeho pravnich predchudct...Pokud i presto v této souvislosti mohly vyvstat pochybnosti o tom, ze
Zalobce mohl fakticky nabyt své vlastnické pravo k predmétné cisticce na zakladé smlouvy ze dne 30.
8. 2005, paklize nebyl za situace, kdy tato CistiCka jiz byla evidovana jako stavba (budova) v katastru
nemovitosti, proveden vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti, je i tak zcela na misté urcit
vlastnické pravo zalobce k predmétné Cisticce z titulu vydrzeni...jelikoz od samého vybudovani
Cisticky zadny jiny subjekt fakticky s touto Cistickou nenaklddal jako s vlastni véci, a to ani stat ¢i
zalovany, protoze pouze zalobce Ci jeho vySe uvedeni pravni predchidci predmétnou Cisticku
fakticky ovladali, vyuzivali pro své potreby a zajiStovali jeji ¢innost a udrzbu...”

K odvolani Zalované Krajsky soud v Plzni (dale jiz ,odvolaci soud”) rozsudkem ze dne 30. Cervence
2013, ¢.j. 56 Co 213/2013-165, rozsudek soudu prvniho stupné podle § 219 o. s. I'. (jako vécné
spravné rozhodnuti) potvrdil a rozhodl o nahradé nékladi odvolaciho fizeni. Odvolaci soud se
ztotoZnil se zavérem soudu prvniho stupné, Ze Zalobce se stal vlastnikem COV na zdkladé smlouvy o
beziplatném pievodu vlastnictvi COV ze dne 30. srpna 2005. Je sice pravdou, Ze v uvedené prevodni
smlouvé je chybné specifikovano, ze COV je postavena na pozemku p. ¢. 98 v k. 0. B., avSak nelze
pominout, Ze smluvni strany vychazely ze skutecnosti, Ze stavba COV nebyla evidovéana v katastru
nemovitosti a Zze ani nadale takové evidenci nepodléhd. Z vymezeni predmeétu prevodu
specifikovaného v ¢l. I smlouvy ze dne 30. srpna 2005 jednoznacéné vyplyva, o jakou cisticku se z
technologického pohledu jedna s tim, Ze soud prvniho stupné spravné poukézal na detaily, jako je



napr. ze kanalizace je zhotovena z potrubi o priméru 300 mm v délce 251 m a je vedena od budovy
byvalé ubytovny - pozdéj$i administrativni budovy Zemédélského druzstva Bésiny k COV, kterou lze
jednoznacné ztotoznit realizovanym odkazem na jeji podrobny popis v technické a projektové
dokumentaci vyhotovené v souvislosti s jeji stavbou. Pokud se pfedmétnd COV nedopatienim
»dostala“ do evidence nemovitosti jako stavba ve vlastnictvi statu, nelze pominout, ze v té dobé tento
zapis nemél konstitutivni vyznam. Oproti tomu COV vybudovana a uzivana Lihovarem Bé$iny, na
rozdil od COV vybudované Jednotnym zemédélskym druZstvem Bé$iny, mohla byt pfedmétem
vyporadani restitu¢niho naroku v souladu se zakonem o puidé. Argumentace o vydrzeni, jiz uzil soud
prvniho stupné ve svém rozsudku, by mohla pripadat v ivahu pouze za situace, pokud by byla
splnéna desetileta lhuta prepokladand v § 134 odst. 1 a 3 ob¢. zak. bézici od roku 2005 (ode dne
uzavreni predmétné prevodni smlouvy).

Proti tomuto rozsudku odvolaciho soudu podala zalovana (dale téz ,dovolatelka) prostrednictvim své
advokatky véasné a (z hlediska zakonem stanovenych predpoklad) radné dovolani. Z obsahu dovolani
je zrejmé, ze dovolatelka predpoklad pripustnosti dovolani spatruje v tom, ze odvolaci soud pri reseni
préavni otazky vykladu projevu vile smluvnich stran (tykajici se urcitosti prevadéného predmétu)
pochyhbil, kdyz se jednak odchylil od ustélené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu, a déle, ze v
rozhodovéani dovolaciho soudu dosud nebyla vyresena pravni otazka tykajici se identifikace
prevadéné nemovitosti zapsané v katastru nemovitosti, jez této evidenci nepodléha. Dovolatelka pak
ve vztahu k obéma pravnim otazkam, na nichZ podle jejtho ndzoru spocivéa napadené rozhodnuti
odvolaciho soudu, predklddd podrobnou pravni argumentaci ustici v zavér, ze COV nebyla v
predmétné prevodni smlouvé radné (urcité) identifikovana, kdyz navic smluvni strany byly povinny -
nebot COV byla evidovéna v katastru nemovitosti - vychazet z idajl z katastru nemovitosti a jen
zplisobem predepsanym zékonem ¢. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky
(katastralni zakon) v tehdy platném znéni, oznacit prevadéné nemovitosti. Zavérem dovolatelka
navrhla, aby Nejvy$si soud Ceské republiky (dale jiz , Nejvy$si soud” nebo ,dovolaci soud”) zrusil
dovolanim napadeny rozsudek odvolaciho soudu a véc tomuto soudu vratil k dalSimu rizeni.

Zalobce v podrobném pisemném vyjadieni odmitl uplatnénou dovolaci argumentaci a v zasadé
zopakoval své pravni zavéry k meritu véci, které vyjadroval v prubéhu rizeni pred soudy obou
stupnu. Navrhl, aby Nejvyssi soud dovolani zalované odmitl, pripadné je zamitl a priznal zalobci
pravo na nahradu nakladu dovolaciho rizeni.

Nejvyssi soud jako soud dovolaci (§ 10a o. s. 1.), s prihlédnutim k § 3028 odst. 1 a 2 o. z. (Hlava II, dil
I, oddil I 0. z.), véc posoudil podle obcanského zakoniku ¢. 40/1964 Sb., v rozhodném znéni, a
konstatuje, ze dovolani Zalované je podle § 237 o. s. . pripustné, nebot v judikature dovolaciho
soudu dosud nebyla vyreSena pravni otdzka tykajici se identifikace smluvné prevadéné nemovitosti
zapsané v katastru nemovitosti, jez de lege lata této evidenci nepodléhd. Teprve v zavislosti na
vyresSeni této otdzky lze posoudit, zda dovolatelkou prvné oznaCenou pravni otazku identifikace
predmétné COV v prevodni smlouvé odvolaci soud vyresil souladné s rozhodovaci praci dovolaciho
soudu ¢i nikoliv.

Odvolaci soud ve shodé se soudem prvniho stupné dospél k zavéru, Ze predmétnd COV nepodléha
evidenci v katastru nemovitosti, priCemz pokud soudum z neznamych diavodu je dosud v tomto
katastru zapsana, nebylo zapotrebi k nabyti vlastnického prava k ni povoleni vkladu do katastru
nemovitosti a nebylo ani zapotrebi, aby byla v prevodni smlouvé oznaCovana v souladu s udaji v
katastru nemovitosti. Vzhledem k tomu, Ze odvolaci soud pri pravné kvalifikaCnim zavéru v zdsadé
abstrahoval od rozhodné pravni tpravy z oblasti katastru nemovitosti a souvisejicich verejnopravnich
predpist, byt ve vysledku (jak bude dale vylozeno) dospél k vécné spravnému rozhodnuti, povazuje
dovolaci soud za nezbytné vylozit nasledujici dosavadni pravni regulaci, ktera byla (pokud se jedna o
katastralni predpisy) posléze - v souvislosti s u¢innosti nového civilniho kodexu - nahrazena novymi
pravnimi predpisy.
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Podle § 2 odst. 2 zdkona ¢. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich pro verejnou potrebu a o
zméné nékterych zékonu (zékon o vodovodech a kanalizacich), ve znéni pozdéjSich predpis,
kanalizace je provozné samostatny soubor staveb a zarizeni zahrnujici kanalizacni stoky k odvadéni
odpadnich vod a srazkovych vod spole¢né nebo odpadnich vod samostatné a srazkovych vod
samostatné, kanaliza¢ni objekty, ¢istirny odpadnich vod, jakoZz i stavby k CiSténi odpadnich vod pred
jejich vypousténim do kanalizace. Odvadi-li se odpadni voda a srazkova voda spole¢né, jedna se o
jednotnou kanalizaci a srazkové vody se vtokem do této kanalizace primo, nebo pripojkou stavaji
odpadnimi vodami. Odvadi-li se odpadni voda samostatné a srazkova voda také samostatné, jedna se
o oddilnou kanalizaci. Kanalizace je vodnim dilem.

Zé&kon ¢&. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (déle té% ,katastralni zdkon") s
ucinnosti od 1. ledna 1993 mimo jiné zrusil zdkon ¢. 22/1964 Sb., o evidenci nemovitosti, ve znéni
zékona Ceské narodni rady ¢. 157/1983 Sb., pricemz v § 29 odst. 2 stanovil, Ze nemovitosti jsou v
katastru evidovany podle dosavadnich pravnich predpista, pokud nebyly dot¢eny zménou za ucinnosti
tohoto zdkona.

Podle § 1 odst. 2 katastralniho zdkona byl katastr povazovan za soubor idaju o nemovitostech v
Ceské republice zahrnujici jejich soupis a popis a jejich geometrické a polohové uréeni. Souc¢asti
katastru byla evidence vlastnickych a jinych vécnych prav k nemovitostem podle zvlastniho predpisu
(jimz byl zédkon €. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych, a jinych vécnych prav k nemovitostem, ve
znéni pozdéjsich predpist) a dalSich prav k nemovitostem podle tohoto zakona.

Dale katastralni zakon stanovil, ze v katastru se eviduji (také) stavby spojené se zemi pevnym
zakladem, o nichz to stanovi zvlastni predpis (§ 2 odst. 1 pism. f/).

V pripadé vodnich dél zvlastnim zdkonem (v dobé rozhodné z hlediska této posuzované véci) byl a je i
nadale zakon 254/2001 Sb., o vodach a o zméné nékterych zakonu (vodni zékon), ve znéni pozdéjsich
predpist, ktery v § 20 odst. 1 stanovi, ze prehrady, hraze, jezy, stavby, které se k plavebnim uc¢elum
zrizuji v korytech vodnich tokl nebo na jejich brezich, stavby k vyuziti vodni energie a stavby
odkalist, pokud jsou spojené se zemi pevnym zakladem, se eviduji v katastru nemovitosti.

Podle § 55 odst. 1 vodniho zdkona pritom vodni dila jsou stavby, které slouzi ke vzdouvani a
zadrzovani vod, umélému usmérnovani odtokového rezimu povrchovych vod, k ochrané a uzivani
vod, k nakladani s vodami, ochrané pred skodlivymi u¢inky vod, k ipravé vodnich poméru nebo k
jinym ucelim sledovanym timto zakonem, a to zejména a) prehrady, hraze, vodni nadrze, jezy a
zdrze, b) stavby, jimiz se upravuji, méni nebo zfizuji koryta vodnich toka, c) stavby vodovodnich rada
a vodarenskych objektt vCetné upraven vody, kanalizaCnich stok, kanalizaCnich objektu, Cistiren
odpadnich vod, jakoz i stavby k ¢iSténi odpadnich vod pred jejich vypousténim do kanalizaci, d)
stavby na ochranu pred povodnémi, e) stavby k vodohospodéarskym melioracim, zavlazovani a
odvodnovéni pozemkd, f) stavby, které se k plavebnim ucelim zrizuji v korytech vodnich toku nebo
na jejich brezich, g) stavby k vyuziti vodni energie a energetického potencialu, h) stavby odkalist, i)
stavby slouZici k pozorovani stavu povrchovych nebo podzemnich vod, j) studny, k) stavby k hrazeni
bystrin a strzi, pokud zvlastni zékon nestanovi jinak, 1) jiné stavby potrebné k nakladani s vodami
povolovanému podle § 8.

Jak je zrejmé z vySe uvedeného, vodni zdkon nestanovi, ze vSechna vodni dila jsou predmétem
katastralni evidence, nybrz pouze ta, ktera jsou vymezena v jeho § 20 odst. 1.

Vyhléska ¢. 23/2007 Sh., o podrobnostech vymezeni vodnich dél evidovanych v katastru nemovitosti
Ceské republiky v § 2 pism. f) stanovi, Ze v katastru nemovitost{ se eviduje stavba odkalisté jako
stavba predevsim hrazového systému véetné zékladni zvySovaci a délici hraze a véetné funkénich
zarizeni, prostoru odkalisté a odbérného nebo vypoustéciho zarizeni, které umoznuje trvalé nebo
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docasné uskladnéni zvodnélého materialu.

Podle (byvalé) Ceskoslovenské statni normy 75 3310 je odkali$té prirodni nebo uméle vytvoreny
prostor na zemském povrchu slouzici pro trvalé nebo doc¢asné uskladnéni prevazné hydraulicky
uklddaného kalu (odpadu); soucasti odkalisté je i hrazovy systém.

Zakon ¢. 20/2004 Sb., kterym se méni zékon ¢. 254/2001 Sb., o vodéch a o zméné nékterych zakonu
(vodni zakon), ve znéni pozdéjsich predpist, a zékon ¢. 239/2000 Sb., o integrovaném zachranném
systému a o zméné nékterych zdkond, ve znéni pozdéjich predpist, v Cl. Il bodu &. 7 Zavéreénych a
prechodnych ustanoveni stanovil, Ze vlastnici vodnich dél podle § 20 odst. 1 vodniho zdkona, ve znéni
tohoto zakona, jsou povinni nejpozdéji do 1. ledna 2011 predlozit prislusnému katastralnimu tradu
podklady potrebné pro zapsani téchto staveb a vyznaceni ochrannych pasem podle § 20 odst. 2
vodniho zdkona, ve znéni tohoto zadkona, do katastru nemovitosti.

Stavby vodnich dél pritom nebyly povazovany za drobné stavby (§ 27 pism. m/ katastralniho zdkona),
které se podle § 2 odst. 2 téhoz zédkona v katastru neevidovaly.

Vyhlaska €. 26/2007 Sb., kterou se provadél zdkon ¢. 265/1992 Sb., o zapisech vlastnickych a jinych
vécnych prav k nemovitostem, ve znéni pozdéjsich predpist, a zékon ¢. 344/1992 Sb., o katastru
nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), ve znéni pozdéj$ich predpist, (katastralni vyhlaska),
v § 5 odst. 3 stanovila, ze vodni dilo mize byt evidovano pouze na parcele s druhem pozemku
zastavéna plocha a nadvori bez vyznaceni zpusobu vyuziti pozemku.

Nemovitosti jsou pozemky a stavby spojeni se zemi pevnym zakladem (§ 119 odst. 2 ob¢. zak.),
pricemz stavba podle § 120 odst. 2 téhoz civilniho kodexu nebyla soucésti pozemku.

Skutecnost, Ze vodni dila ve smyslu vodniho zdkona (byla a i naddle) jsou povazovana za stavby,
neznamenala bez dalsiho, Ze podle platnych a uc¢innych pravnich predpist v rozhodné dobé se u
vSech staveb jednalo samostatné predmeéty obéanskopravni dispozice. K tomuto verifikacnimu
(verejnopravnimu a ob¢anskopravnimu) rozhrani ustalena judikatura opakované zduraznovala, ze
bude vzdy treba zvazovat, zda stavba muze byt samostatnym predmétem prav a povinnosti, a to s
prihlédnutim ke vSem okolnostem véci, respektive s prihlédnutim ke zvyklostem, zachovavanym v
pravnich vztazich, jakoz i s prihlédnutim k obecné tcCelnosti existence ruznych pravnich vztaha k
pozemku a k objektu na ném se nachazejicimu, kdyz podstatnd bude hospodarska ucelnost objektu.
[srov. napr. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. ledna 1998, sp. zn. 3 Cdon 1305/96; vSechna zde
oznacend rozhodnuti Nejvyssiho soudu jsou verejnosti pristupna na webovych strankach Nejvyssiho
soudu http://www.nsoud.cz, zatimco rozhodnuti Ustavniho soudu Ceské republiky (déle jiz , Ustavni
soud”) na internetovych strankéach Ustavniho soudu http://nalus.usoud.cz].

Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 28. listopadu 2012, sp. zn. 22 Cdo 2653/2011, vylozil a oduvodnil
pravni nazor, ze kanalizace a kanaliza¢ni pripojky nejsou soucasti pozemku, ve kterém jsou
umistény; kanalizace a kanaliza¢ni pripojky jsou totiz na zakladé zdkona o vodovodech a kanalizacich
samostatnymi predméty pravnich vztahl. Déle judikoval, Ze kanalizace je provozné samostatny
soubor staveb a zarizeni zahrnujici kanalizacni stoky k odvadéni odpadnich vod a srazkovych vod
spole¢né nebo odpadnich vod samostatné a srazkovych vod samostatné, kanaliza¢ni objekty, Cistirny
odpadnich vod, jakoz i stavby k ¢iSténi odpadnich vod pred jejich vypousténim do kanalizace (§ 2
odst. 2 zakona o vodovodech a kanalizacich), a Ze soucasti kanalizace jsou ty stavby, které slouzi k
jejimu provozu, nikoliv ty, ze kterych je jen do kanalizace odvadéna srazkova voda.

Vysel-li v daném pripadé odvolaci soud (stejné jako soud prvniho stupné) ze zavéru (jehoz skutkovy
zéklad v dovolacim Tizeni nelze revidovat), Ze predmétna COV je samostatnou (nemovitou) véci,
avSak nema (a v dobé jejiho prevodu do vlastnictvi zalobce) ani nemeéla byt predmétem evidence v
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katastru nemovitosti (byt v katastru v dobé realizace predmétného prevodu evidovana byla a je i
nadale), vznikd otdzka, zda existence jejiho zapisu v katastru nemovitosti podle tehdejSich pravnich
predpist zakladala pro pravni perfekci prevodu jejiho vlastnictvi vklad do katastru nemovitosti, a
pokud nikoliv, zda v takovém pripadé presto bylo nezbytné (obligatorni) ji v prevodni smlouvé
specifikovat v souladu s idaji zapsanymi v katastru nemovitosti anebo zda postacovalo uzit takového
jejiho oznaceni, které by nezakladalo pochybnosti o urcitosti a srozumitelnosti predmétu prevodu ve
smyslu § 35 odst. 2 ob¢. zék. Jak jiz bylo shora receno, v rozhodovaci praxi dovolaciho soudu tato
pravni otdzka dosud nebyla vyresena. NejvySsim soudem vsak byla vyresena pravni otazka nastolena
v opa¢ném gardu; napr. v rozsudku ze dne 25. tinora 2010, sp. zn. 30 Cdo 1485/2008, dovolaci soud
uvedl, Ze vlastnictvi k rozestavéné budové dosud nezapsané v katastru nemovitosti, jinak podléhajici
evidenci v katastru nemovitosti, nelze nabyt (jiz pouhym) okamzikem ucinnosti smlouvy (§ 133 odst.
3 ob¢. zék.), ale az v dusledku povoleni vkladu do katastru nemovitosti (§ 133 odst, 2 ob¢. zak.).
Okolnost, zda prevadéna stavba podléhd zapisu do katastru nemovitosti, je vyznamna z hlediska
pravniho zptusobu (modu adquirendi) nabyti vlastnického prava k takovéto stavbé. Vlastnické pravo
ke stavbé, jez podléha zapisu do katastru nemovitosti, 1ze totiz v pripadé jeho prevodu kupni
smlouvou nabyt pouze vkladem do katastru nemovitosti (§ 133 odst. 2 ob¢. zék.), a to bez ohledu na
okolnost, zda stavba v dobé uzavieni kupni smlouvy je (Ci v rozporu s pravnimi predpisy neni)
evidovana v katastru nemovitosti (srov. napr. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 21. ¢ervence 2010,
sp. zn. 29 Cdo 3376/2008).

Jestlize ovSem nemovitost, kterd podle dosavadnich pravnich predpisti nebyla predmétem evidence v
katastru nemovitosti (z riznych diavodu) presto v tomto katastru zapsana byla, neméla (nemohla mit)
tato okolnost vliv na dosah § 133 odst. 3 ob¢. zak., ktery stanovil, ze prevadi-li se na zakladé smlouvy
nemovita véc, kterd neni predmétem evidence v katastru nemovitosti, nabyva se vlastnictvi
okamzikem ucinnosti této smlouvy. Timto pak odpadaji ivahy (jak nedivodné dovozovala
dovolatelka) o nezbytnosti identifikace predmeétu takového prevodu ve smyslu katastralniho zakona,
nehledé na skutecnost, Ze ani v pripadé nemovitosti zapsanych v katastru nemovitosti by nebylo
mozné - jak je zrejmé z nize oznacené judikatury dovolaciho soudu - kategoricky uzavrit, ze
neoznaceni predmeétu prevodu zcela ve smyslu katastralniho zdkona (bez dalsiho) zaklada neurcitost
¢i nesrozumitelnost a tedy (absolutni) neplatnost takto uzavrené prevodni smlouvy (k tomu srov.
napr. rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 21. ¢ervence 2005, sp. zn. 29 Odo 318/2003, nebo ze dne
23. ledna 2007, sp. zn. 30 Cdo 2105/2006, anebo ze dne 21. dubna 2010, sp. zn. 30 Cdo 2591/2008).
V tomto sméru tedy podané dovolani neni duvodné.

Dovolatelka také v dovolani namita (vymezuje predpoklad pripustnosti dovolani), ze odvolaci soud pri
feSeni pravni otdzky vykladu projevu viile smluvnich stran (tykajici se uréitosti prevadéné COV)
pochyhbil, kdyz se odchylil od ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu, nebot predmét prevodu
nebyl vymezen dostateéné urcité. Pfedné dovolatelka argumentuje, Ze ,V daném piipadé COV byla
nejpozdéji od roku 1986 evidovana v pozemkovém katastru (a nasledné v katastru nemovitosti) na
pozemku st. parc. €. 262 v k. 4. B. (viz geometricky plan ¢. 99180-292/84 ze dne 11. 12. 1985), a tedy
zalobce, resp. jeho pravni predchudci po dobu vice nez dvaceti let se nezajimali...o to, jaky je stav
zépisu udaju v katastru nemovitosti.” Déle dovolatelka odkazuje na dalsi judikaturu dovolaciho soudu
a pripomind, ze ve véci sp. zn. 22 Cdo 61/99, bylo judikovano, ze ,urcitost pisemného projevu vile je
objektivné kategorii a takovy projev vile by nemél vzbuzovat duvodné pochybnosti o jeho obsahu ani
u osob, které nejsou stranami daného smluvniho vztahu.” Nestaci tedy, Ze stranam pravniho vztahu
je jasné, co je predmétem smlouvy, neni-li to soucasné seznatelné z jejiho textu (srov. napr.
rozhodnuti dovolaciho soudu ve véci sp. zn. 3 Cdon 227/96). Dovolatelka dale cituje ,z oduvodnéni
publikovaného rozhodnuti SR ¢. 9/2000“ (zfejmé minén rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. kvétné
2000, sp. zn. 22 Cdo 2374/98), ze ,pro posouzeni urcitosti smlouvy o prevodu nemovitosti je
vyznamny jen ten projev, ktery byl vyjadren v pisemné forme. Je-li pisemna smlouva o prevodu
nemovitosti objektivné urcitd, je neplatna podle § 37 odst. 1 ob¢. zék i v pripadé, ze castnikim bylo



zrejmé, které nemovitosti jsou predmétem prevodu.” Na této skutecnosti nemuze nic zménit ani
pripadna ustni doplnéni smlouvy; v tomto sméru dovolatelka odkazuje na dalsi rozhodnuti dovolaciho
soudu ve véci sp. zn. 30 Cdo 2591/2008, podle kterého ,jde-li o pravni ukon, pro ktery je pod sankci
neplatnosti stanovena pisemna forma, musi byt urcitost vile ddna obsahem listiny, na niz je
zaznamenana. Nestaci, ze ucastniku pravniho vztahu je jasné, co je napr. predmétem smlouvy, neni-li
to poznatelné z jejiho textu. V tomto pripadé totiz prevazuje obecny zajem na urcitosti vlastnickych
prav, ktera plisobi absolutné, nad zajmem ucastnikll pravniho ukonu na respektovani jejich vile.”

Z vyloZené judikatury dovolatelka dovozuje, Ze v daném pripade je ve smlouvé o bezuplatném
prevodu COV predmét prevodu specifikovan odli$nym parcelnim ¢islem, nez které je uvedeno v
katastru nemovitosti a které je predmétem tohoto rizeni. Nespravné je rovnéz prohlédseni ve smlouve,
7e COV neni evidovana v katastru nemovitosti. Matouci je rovné tvrzeni, Ze do$lo ke kontrole stavu
v katastru nemovitosti a jistoté neprispiva ani fakt, ze smlouva byla sepsana osobou znalou prava. Za
jisté pravné vyznamné je i skuteCnost, Ze v daném katastralnim izemi se naléza vice cisticek
odpadnich vod, pricemz jedna z nich je umisténa pravé na pozemku p. ¢. 98 v k. 4. B. S ohledem na
toto pochybeni nemize byt podle ndzoru dovolatelky prima facie ze strany tfetich osob zjevné, co je
(respektive bylo) predmétem prevodu. Soudy obou stupnu tuto skutecnost nezastiraji, nicméné maji
za to, Ze lze nejasnosti preklenout pomoci dostate¢ného technického uréeni COV, ale zejména skrze
rekonstruovani okolnosti pripadu. Pri zohlednéni vyse citovanych rozhodnuti Nejvyssiho soudu ma
dovolatelka za to, Ze soud nemuze takto vykladat pravni tikon, pro ktery je vyzadovana pisemna
forma. Respektive prostrednictvim rozsahlého dokazovani, ale i nijak nepodlozenych uvah ohledné
toho, jak by se choval raciondlni stavitel, nelze preklenout zjevné nespravnosti (neurcitosti) obsazené
v predmétné smlouvé, a to maji-li zustat validni dosavadni pravni zavéry dovolaciho soudu.

Ani tato dovolaci argumentace dovolatelky neni divodna. Je tomu tak proto, Ze v tomto pripadé
dovolatelka v podstaté broji proti vysledkiim dokazovéni, kdy soudem prvniho stupné zjistény
skutkovy stav (ktery v dovolacim rizeni nelze revidovat), z néjz odvolaci soud vychazel pri meritornim
rozhodovani, vedl odvolaci soud k formulaci pravniho zavéru, ze predmét prevodu zminéné vécné
smlouvy byl - s prihlédnutim k § 35 odst. 2 ob¢. zak. a judikature dovolaciho soudu, z niz soud
prvniho stupné zjevné vychazel, byt ji explicitné v odivodnéni svého rozsudku necitoval (neoznacil) -
vymezen urcité a srozumitelné a nezaklada zadné tvahy o absolutni neplatnosti takto ucinéného
pravniho ukonu ve smyslu § 37 odst. 1 ob¢. zék. Ani dovolatelkou citované pravni zavéry z judikatury
dovolaciho soudu v kontextu skutkovych okolnosti daného pripadu neoduvodnuji k zavéru, ze by
odvolaci soud pri reseni pravni otazky urc¢itosti a srozumitelnosti pravniho ikonu se odchylil od
ustédlené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu.

Podle § 46 odst. 1 ob¢. zak. pisemnou formu musi mit smlouvy o prevodech nemovitosti, jakoz i jiné
smlouvy, pro néz to vyzaduje zakon nebo dohoda tcastnika.

Podle § 35 odst. 2 ob¢. zak. pravni tkony vyjadrené slovy je treba vykladat nejenom podle jejich
jazykového vyjadreni, ale zejména téz podle vile toho, kdo pravni tikon ucinil, neni-li tato vile v
rozporu s jazykovym projevem.

Vyklad pravniho ukonu je soucasti jeho uplatnéni na vztahy jim upravené. Jako je nalezitosti vile jeji
urcitost, tak je nalezitosti projevu vule jeji srozumitelnost. Projev ville nemohl by splnit svou funkci
ani v pripadé danosti urcité vile, kdyby projev vile tuto vuli nevyjadioval srozumitelné.
Srozumitelnost projevu chybi, pokud pro netplnost, rozpornost anebo pro jinou pri¢inu, danou v
roviné projevu, nikoliv v roviné vile, nevyplyva z néj jeho obsah, tedy napr. pokud neni zfejmé, zda
se véc prodavé anebo kupuje, ktery z ucastniki je kupujicim a ktery prodavajicim, jaka véc se kupuje
atd. V pripadé nesrozumitelnosti projevu je zapotrebi se pokusit o jeji odstranéni vykladem (§ 35 obc¢.
zak.). Nesrozumitelnost projevu se da obycejné eliminovat, pokud se jedna skute¢né o chybu v
projevu a nikoliv 0 nesrozumitelnost zpisobenou neurcitosti vile. Vysledkem vykladu pravniho



ukonu tedy musi byt zjiSténi srozumitelného a urc¢itého obsahu projevu vile. Pokud i po pouziti vSech
(interpretacnich) zptisobu a prostredki zistane smysl projevu vile nesrozumitelny ¢i neurcity, v
rozsahu nesrozumitelnosti anebo neurcitosti je nerealizovatelny; z tohoto divod ob¢ansky zakonik v
ustanoveni § 37 odst. 1 spojuje neurcitost a nesrozumitelnost projev vule, resp. pravniho ukonu s
neplatnosti. (Luby, S.: Vyber z diela a myslienok, ITURA EDITION, s.r.o0., Bratislava 1998, str. 161 a
nasl.).

Pri interpretaci pravnich tkonu je tfeba jako vychozi premisu mit stile na paméti to, co sumarizoval
na podkladé své dosavadni judikatury Ustavni soud v nalezu ze dne 11. listopadu 2009, sp. zn. IV. US
128/06. Totiz, ze vznik zavazkovych vztaht musi vychazet zejména z respektu a ochrany autonomie
vile smluvnich subjektil, nebot se jednd o zcela elementarni podminku fungovéani materialniho
pravniho statu. A déle, ze pri vykladu jednotlivych smluvnich ujednani by tak soudy mély postupovat
na niz je treba klast diiraz. Podstatou takového postupu je pak predevsim zajisténi davéry a
legitimniho o¢ekavani potencionalné dotéenych subjektu s tim, Ze vysledek by mél byt slucitelny s
obecnou predstavou spravedlnosti.

Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 21. dubna 2010, sp. zn. 30 Cdo 2591/2008, se k témto judikovanym
pravnim nazorm prihlasil, kdyz rovnéz dospél k zavéru, ze pokud prevadéna nemovitost neni ve
smlouvé oznacena v souladu s pozadavky podle katastralniho zdkona, nemusi tato okolnost vzdy
predstavovat vadu v identifikaci predmétu pravniho ukonu, jez by (bez dal$iho) zpusobovala jeho
neplatnost. U nedostatka v oznaceni predmétu pravniho tkonu je totiz nutno peclivé rozliSovat, zda
takové nedostatky zakladaji vadu smeérujici k neurcitosti nebo nesrozumitelnosti pravniho tkonu c¢i
nikoliv; o tzv. podstatnou vadu jdouci na vrub platnosti pravniho ikonu by se nemélo jednat v téch
skutkovych okolnostech, jestlize by spravné oznaceni predmétu uc¢inéného pravniho ukonu bylo
seznatelné podle dalSich identifika¢nich znakl nebo i z celého obsahu pravniho ukonu jeho vykladem
(§ 35 odst. 2 ob¢. zék.), popr. objasnénim skutkovych okolnosti, za nichz byl pravni ikon uc¢inén, aniz
by tim doslo k odklonu od toho, co bylo vyjadreno navenek v pisemné formeé.

V rozsudku ze dne 21. prosince 2010, sp. zn. 30 Cdo 1551/2009, dovolaci soud vylozil, ze: ,Zakladem
pro interpretaci (za uziti § 35 odst. 2 ob¢. zdk.) v textu této smlouvy zformulovaného predmétu, in
concreto prevadéné Casti pozemku, pritom nemize byt jen formalni verifikace ¢iselnych udaja, jak
jsou obsazeny ve smlouvé s odkazem na ptivodné zpracovany geometricky plan ze dne 29. listopadu
1993, a v posléze zpracovaném geometrickém planu ze dne 8. listopadu 1995, ktery dovolatel s
uvedenym ,upresnénim’ pripojil ke smlouvé, nybrz posouzeni, zda vymezeny predmét smlouvy téz co
do polohy a vyméry prevadéné ¢asti pozemku je ¢i neni identicky s vysledkem, ktery nastal v
dusledku povoleni vkladu vlastnického prava podle této smlouvy a je zobrazen v katastralni mapé...”

VysSe (ve struc¢nosti pripomenutou) judikaturu vztahujici se k vykladu vécnych smluv lze
zrekapitulovat prostrednictvim usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 21. ¢ervence 2010, sp. zn. 29 Cdo
3376/2008, v némz dovolaci soud instruktivné vylozil nasledujici pravni zavéry:

»Ma-li kupni smlouva predstavovat titul pro prevod vlastnického prava ke spornym nemovitostem, je
nezbytné, aby vile smluvnich stran prevést vlastnické pravo i k témto nemovitostem byla ve smlouvé
vyjadrena urcité a srozumitelné (§ 37 ob¢. zak.).

Pritom plati, Ze 1ze-li k zavéru o nezaménitelné identifikaci nemovitosti v pisemném pravnim tkonu
dospét (byt nikoli na zakladé téch formalnich znaku, jez jsou s nélezitou identifikaci nemovitosti
obvykle spojovany) jiz na zakladé obsahu pisemného pravniho tkonu, pak neni na misté ani zavér o
neurcitosti pravniho ukonu co do identifikace prevadéné nemovitosti (srov. napr. rozsudky ze dne 27.
brezna 2008, sp. zn. 29 Odo 1582/2005, ze dne 30. cervence 2008, sp. zn. 29 Odo 840/2006, ze dne
25. zari 2008, sp. zn. 29 Odo 1053/2006 ¢i ze dne 25. tnora 2010, sp. zn. 30 Cdo 1485/2008).



Vznikne-li pochybnost o tom, zda prevod vlastnického prava k urCitym nemovitostem je predmétem
kupni smlouvy, je treba se pokusit o jeji odstranéni pomoci vykladu pravniho ukonu, provadéného
(jde-li o obcanskopravni vztah) podle ustanoveni § 35 odst. 2 ob¢. zak., respektive - jde-li o vztah
obchodnépravni (srov. § 261 odst. 6 zakona ¢. 513/1991 Sb., obchodniho zdkoniku; dale jen , obch.
zak.”) - podle ustanoveni § 266 obch. zak. (srov. napr. duvody rozsudku Nejvyssiho soudu
uverejnéného pod ¢islem 35/2001 Shirky soudnich rozhodnuti a stanovisek a nalezu Ustavniho soudu
ze dne 14. dubna 2005, sp. zn. I. US 625/03, uvetejnéného ve Sbirce nalezi a usneseni Ustavniho
soudu, svazku 37, ro¢niku 2005, ¢ésti I., pod poradovym cislem 84).

Vyklad obsahu smlouvy pritom muze smérovat jen k objasnéni toho, co v ni bylo projeveno. V
pripadé, Ze nejasnost v obsahu smlouvy nelze odstranit ani pomoci vykladu projevu vule, je
oduvodnén zaveér, podle néhoz prevod vlastnického prava k urcitym nemovitostem predmétem kupni
smlouvy neni.” V posuzovaném pripadé byl predmét prevodu smlouvy o bezuplatném prevodu
vlastnictvi COV ze dne 30. srpna 2005, kterd byla uzaviena mezi prevodcem Cesky Real, a. s. a
nabyvatelem - obci BéSiny (zalobcem), formulovan nasledovné:

”I-
Predmét prevodu

Prevodce je vylu¢nym vlastnikem vodohospodarského dila - malé Cisticky odpadnich vod a kanalizace
v obci B., okres K. Cisti¢cka odpadnich vod je postavena na pozemkové parcele parcelniho ¢isla 98,
nachazejici se v katastralnim uzemi B., obce B., okres K., priCemz tato parcela neni ve vlastnictvi
prevodce. Cisticka je typu I. MC/k s ejektorem a skladé se z nédrze, ejektorového provzdushovaciho
zarizeni, ru¢neé stiranych Cesli, elektro vyzbroje, bezpe¢nostniho zarizeni a oploceni. Stavby, které
Cisticku odpadnich vod tvori, tj. nadrz a bunka, nejsou evidovany v katastru nemovitosti. Kanalizace
je zhotovena z potrubi o praméru 300 mm, v délce 251 m a je vedena od budovy byvalé ubytovny
(pozdéjsi administrativni budovy Zemédélského druzstva Bésiny) k Cisticce odpadnich vod.
Prevadéna Cisticka odpadnich vod a kanalizace jsou podrobné popsany v technické a projektové
dokumentaci vyhotovené v souvislosti se stavbou ¢istiCky odpadnich vod, vypracované Zemédélskymi
stavbami Plzen, n. p., projektové stredisko, atelier 02, Klatovy pod ¢. 05/83-02, kterd je prilohou této
smlouvy.”

V situaci, kdy sice tato COV se nachazi na pozemku st. p. ¢. 262 v k. 4. B., ktery je ve vlastnictvi
dovolatelky, avSak predmét prevodu byl nezaménitelné popsan z hlediska technického reseni, ale i
umisténi COV (byt nespravné stran oznaceni pozemku /stavebni parcely/, ktery byl v mezidobi
oddélen z pozemku p. €. 98 v témze k. 1., ktery je rovnéz ve vlastnictvi dovolatelky), a to ve vazbé na
ke smlouvé pripojenou technickou a projektovou dokumentaci tohoto vodniho dila, nemohly
(objektivné) vzniknout pochybnosti o urcitosti ¢i srozumitelnosti daného pravniho tkonu z hlediska
vymezeni predmétu prevodu. Z toho vyplyvd, ze odvolaci soud odpovidajicim zpiisobem vylozil a
aplikoval § 35 odst. 2 ob¢. zak., pricemz ve svych hodnoticich zavérech se nijak neodklonil od
ustalené judikatury dovolaciho soudu, ale ani Ustavniho soudu v dané materii.

Rozhodnuti odvolaciho soudu je tedy (z hlediska reSeni shora vymezenych pravnich otdzek) spravné;
Nejvyssi soud proto dovolani zalované podle § 243d pism. a) o. s. I'. zamitl.

zdroj: www.nsoud.cz

Prévni véta - redakce.


https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/obchodni-zakonik-11944.html
http://www.nsoud.cz/

DalSsi clanky:

e Zapocteni

e Reorganizace

» Soudni poplatky (exkluzivné pro predplatitele)
 Spotrebitel (exkluzivné pro predplatitele)

o Spréva spolecné véci (exkluzivné pro predplatitele)

 Spravni rizeni (exkluzivné pro predplatitele)
* Vylucovaci zaloba (exkluzivné pro predplatitele)

e PromlCeni, insolvence

o VySe vyzivného (exkluzivné pro predplatitele)

 Vyzivné (exkluzivné pro predplatitele)



https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/zapocteni-121067.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/reorganizace-121061.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/soudni-poplatky-exkluzivne-pro-predplatitele-121062.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/spotrebitel-exkluzivne-pro-predplatitele-121063.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/sprava-spolecne-veci-exkluzivne-pro-predplatitele-121064.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/spravni-rizeni-exkluzivne-pro-predplatitele-121065.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/vylucovaci-zaloba-exkluzivne-pro-predplatitele-121066.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/promlceni-insolvence-121060.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/neprimerena-delka-rizeni-exkluzivne-pro-predplatitele-120981.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/vyse-vyzivneho-exkluzivne-pro-predplatitele-120978.html
https://www.epravo.cz/top/soudni-rozhodnuti/vyzivne-exkluzivne-pro-predplatitele-120979.html

