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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Rezervacni smlouvy ve vztazich realitniho
zprostredkovani - 1. cast

V praxi realitniho zprostredkovani se stalo pomérné obvyklé mimo béznych smluv o realitnim
zprostredkovani uzavirat i smlouvy, které jsou vétsSinou oznacované jako smlouvy rezervacni. Tyto
smlouvy mohou byt samozrejmé pojmenovany i odliSné, ale vzdy se budou shodovat alespon v
nékolika déle popsanych spolecnych znacich. Pro ucely nasledujiciho textu tedy bude pro tento druh
smluv v zajmu prehlednosti souhrnné uzivano jednotné oznaceni rezervacni smlouvy.

Tyto rezervacni smlouvy vsak nejsou zakonem predpokladanym smluvnim typem a v naprosté vétsine
pripadi miize byt jejich obsah a tcel zna¢né odlisny od bézné smlouvy o realitnim zprostredkovani,
se kterou jsou casto zamérnovdny. Koncepce rezervacnich smluv také dosud nebyla podstatnéji
posouzena soudni praxi a na judikatorni zavéry ohledné pravni povahy téchto smluv tedy bude treba
vyckat.

Nedostatkem, k jehoz vyjasnéni by rad prispél i ndsledujici text, je vsak predevsim dosud nejednotné
chdpdni obsahu téchto smluv a zejména nékterych jejich pravnich disledku.

Ddle se tedy pokusime popsat nékterd pravni specifika rezervacnich smluv a zejména dopady, které
jejich uzavreni prindsi jednotlivym tcastnikiim realitnich vztahi.

Duvody ke vzniku rezervacnich smluv

Navazani vztahu mezi realitnim zprostredkovatelem a zajemcem bylo vzdy primarné uskute¢novano
na zakladé uzavreni smlouvy o zprostredkovani, ktera je po ucCinnosti zak. ¢. 39/2020 Sh., o realitnim
zprostredkovani a o zméné souvisejicich zdkonu (zékon o realitnim zprostredkovéani), ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,ZoRZ"), nadéle oznaCovand jako smlouva o realitnim zprostredkovani.

Podstatou takové zprostredkovatelské smlouvy (at jiz drive uzavrené podle Ob¢Z nebo nyni na
zakladé ZoRZ) je mimo jiné zavazek zajemce uhradit realitnimu zprostredkovateli provizi, pokud
tento obstara zdjemci prilezitost k uzavreni konkrétni zprostredkovavané smlouvy, tedy zejména
kupni smlouvy k nemovitosti [dle §2 pism. d) ZoRZ jsou takové kupni a dal$i obdobné smlouvy o
nabyti vlastnického ¢i uzivaciho prava souhrnné oznacované jako realitni smlouvy].

Jesté v nedavné minulosti bylo pravidelnou soucdasti vétSiny smluv o zprostredkovani téz ujednani o
povinnosti zdjemce (napr. kupujiciho) uzavrit s vlastnikem nabizené nemovitosti (tedy s
prodavajicim) prislusnou zprostredkovdvanou smlouvu (napr. smlouvu kupni), a to nejpozdéji do
konce urcené lhuty anebo ve lhuté po vyzvé ucinéné ze strany realitniho zprostredkovatele.

Pro pripad, ze by zdjemce uvedenou povinnost porusil, byla zaroven sjednédna smluvni pokuta za
takové poruseni, obvykle ve vysi 100% provize (kterou zdjemce vétSinou v plné vysi ve formé zalohy

na provizi skladal jiz pri uzavreni smlouvy o zprostredkovani u realitniho zprostredkovatele).

Cilem takového ujednani a samozrejmeé i ndvazné smluvni pokuty bylo zajiSténi provize realitniho
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zprostredkovatele zejména pro pripad, Ze by si zdjemce koupi rozmyslel anebo by nasledné uzavreni
prislusné kupni (¢i jiné zprostredkovavané) smlouvy zmaril.

Tato praxe vSak byla postupné narusena radou soudnich rozhodnuti, z nichz jednoznacné
vyplynulo, Ze ve zprostredkovatelské smlouvé, kde je ucastnikem realitni zprostredkovatel
a zajemce (tedy napr. zajemce o koupi), nelze platné takovému zajemci ulozit povinnost,
aby uzavrel konkrétni smlouvu (v daném pripadé napr. smlouvu kupni) s treti osobou
(prodavajicim), nebot takova treti osoba neni ucastnikem dané zprostredkovatelské
smlouvy a zavazek zajemce ucinény vuci takové treti osobé je tedy neplatny. Ze stejného
duvodu je pak neplatna i pripadna smluvni pokuta vuci zajemci navazana na takové jeho
poruseni (neplatné) povinnosti.

V této souvislosti je moZno napt. odkéazat na rozhodnuti Nejvy$siho soudu CR, sp.zn. 33 Cdo
5143/2014, které vyslovné uvadi:

,Zavdzat se k uzavreni smlouvy budouci mohou pouze tucastnici smlouvy, kterd md byt jimi v
budoucnu uzavrena; jiny subjekt se sim muze zavdzat, Ze do dohodnuté doby uzavre smlouvu, pouze
je-li neprimym zdstupcem ucastnika budouci smlouvy. V posuzovaném pripadeé takové zastoupeni
prokdzano nebylo. Je-li sjedndn zdavazek uzavrit budouci smlouvu mezi jinymi subjekty nez mezi nimiz
md byt v budoucnu uzavrena, jde o smlouvu nepojmenovanou, kterd je pro rozpor se zdkonem podle
§ 39 ob¢. zdk. neplatnd...”.

Rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR, sp.zn. 33 Odo 330/2002 pak k obdobné situaci dopliiuje:

,Posuzovand nepojmenovand (inomindtni) smlouva je neplatnd, nebot svym obsahem odporuje
zdkonu. Porusuje totiz zdkaz vysloveny v ustanoveni § 51 Ob¢Z neodporovat ucelu zdkona, jimz je v
pripadé smlouvy o uzavreni budouci smlouvy podle § 50a Ob¢Z zaloZeni smluvni povinnosti jednoho
¢i obou jejich ucastnikii. Smlouva uzavirend mezi stranami sporu dne 17. 6. 1998 neobsahuje Zadny
vynutitelny hlavni zdvazek. Pokud se totiZ subjekt zavdze k uzavreni smlouvy (jako dvoustranného
prdavniho tkonu), Ize tuto jeho povinnost vymdhat pouze Zalobou na nahrazeni projevu vile (§ 161
odst. 3 o. s. .); takova zaloba vsak logicky vzato neprichdzi v uvahu tam, kde md budouci smlouvu
uzavrit osoba odlisnd od tcastniki smlouvy, jiz je sjedndvdno uzavreni budouci smlouvy. Tak tomu je
i v dané véci, kdy smlouva uzavrend mezi zZalovanym a Zalobkyni dne 17. 6.1998 zavazovala k
uzavreni kupni smlouvy osoby treti, tedy budouci proddvajici (vlastniky nemovitosti), kteri vili k
tomu, aby Zalobkyné jejich nemovitosti do Sesti mésicti od uzavreni ,smlouvy o rezervaci” koupila,
neprojevili. Protoze pro rozpor s ucelem zdkona je smluvni ujedndni posuzované ,smlouvy o
rezervaci” neplatné, nemiize platné zalozit smluvni vynutitelnou povinnost Zalobkyné uzavrit do sesti
mésict kupni smlouvu.”

Neplatnost povinnosti zdjemce o koupi uzavrit s prodavajicim kupni (¢i jinou) smlouvu a tedy i
neplatnost navazné smluvni pokuty za zmareni této povinnosti tak byla po dlouhou dobu ddna pouze
konstantni judikaturou soudu.

V soucasné dobé vSak tato neplatnost vyplyva jiz primo ze zakona, nebot od ucinnosti ZoRZ
(tedy od 3.3.2020) je v jeho 8§14 vyslovné stanoveno, ze ve smlouvé o realitnim
zprostredkovani nelze ulozit zdjemci, ktery je spotrebitelem, povinnost uzavrit realitni
smlouvu nebo smlouvu o uzavreni budouci realitni smlouvy.

I kdyZ je zminéné zadkonné ustanoveni zaméreno pouze na spotrebitele, je mozno dovodit, ze jde
spiSe o matouci formulaci zdkonodarce, kdyz veskeré duvody neplatnosti, které byly pro vyse
uvedenou praktiku shleddny jiz drive konstantni judikaturou, jsou vSeobecné platné i nadale. Neni
pro né totiz rozhodné, zda by ucastnikem byl spotrebitel nebo podnikatel, nebot tyto duvody



neplatnosti maji obecny dopad a akcentuji nesouladnost daného reseni s obecnymi pravnimi
zédsadami, které se tykaji vSech pravnich subjektt bez ohledu na skutecnost, zda jde o podnikatele ¢i
spotrebitele.

Lze se tedy duvodné domnivat, ze zavéry o neplatnosti sjednani povinnosti zajemce o koupi
uzavrit s prodavajicim kupni (¢i jinou) smlouvu jsou i nadale plné pouzitelné téz pro
podnikatele na strané zajemce, jen na misto odkazu na §14 ZoRZ je treba se takové
neplatnosti dovolavat na zakladé judikatury a obecnych pravnich zasad.

I proto v nésledujicim textu nebude pro jednoduchost rozliSovano, zda by na strané zajemce $lo o
spotrebitele ¢i podnikatele, a povaha rezervacnich smluv bude posuzovana obecné bez ohledu na
pravni postaveni jejich Gcastnika.

Vyuziti rezervacnich smluv

V duasledku uvedené rozhodovaci praxe soudl bylo zrejmé, ze sjednat ve zprostredkovatelské
smlouvé mezi realitnim zprostredkovatelem a zajemcem povinnost tohoto zajemce k uzavreni (napf.
kupni) smlouvy s treti osobou bude nadale povazovano za neplatné ujednéani, a Ze realitni
zprostredkovatel nemuze takové jednéni sankcionovat smluvni pokutou (a naopak v pripadé
neuskutecnéni obchodu musi pripadné drive slozenou zalohu na provizi zajemci vratit a nemuze ji
tedy na takovou smluvni pokutu zapocist).

V realitni praxi tedy vznikla poptavka po reseni, které by i nadale dokézalo uvedeny postup zachovat,
zdjemci ulozit povinnost k uzavreni smlouvy s treti osobou (tedy nejc¢astéji s prodavajicim), poruseni
takové povinnosti by bylo mozno sankcionovat a presto by takové reseni nebylo v rozporu se soudni
judikaturou (a dnes i s vyslovnym znénim §14 ZoRZ).

Zde je vSak dulezité zduraznit, Ze soudni rozhodnuti (a dnes i ZoRZ) obecné nezakazuji, aby se
zajemce k povinnosti uzavrit nabizenou smlouvu s treti osobou zavazal, ale pouze
konstatuji, Ze platné se tak vici treti osobé (napr. prodavajicimu) nemuze zajemce zavazat,
kdyz tato treti osoba neni ucastnikem dané smlouvy.

Realitni praxe se tedy popsanou zakonnou prekazku naddle rozhodla prekonat mimo jiné tim, ze
zminéna treti osoba se také stane tcastnikem smlouvy uzavirané s realitnim zprostredkovatelem a
zdjemcem o koupi.

Vznikne tak trojstranna smlouva mezi realitnim zprostredkovatelem, zajemcem (napr.
kupujicim) a nabizejicim (napr. prodavajicim), v niz se uz jak zajemce o koupi, tak i
prodavajici vii¢i sobé platné zavazat k uzavreni kupni smlouvy mohou. V takové smlouvé jiz
totiz existuje jak prijemce daného zavazku (zdjemce), tak i jeho adresat (prodavajici), vici kterému
se zdjemce zavazuje (a jehoz predchozi absence ve smlouvé drive Cinila tento zdvazek zajemce
neplatnym).

Namisto bézné dvoustranné smlouvy o realitnim zprostiredkovani predpoklddané v Ob¢Z i ZoRZ
uzavirané mezi realitnim zprostredkovatelem a zdjemcem tedy vznikne smlouva trojstranna.

Hlavnim a nejpodstatnéjSim rozdilem vyplyvajicim z takové trojstranné smlouvy je vznik primého
zavazku mezi kupujicim a prodavajicim k uzavreni konkrétni smlouvy. V takto koncipované
trojstranné smlouvé je totiz v naprosté vétSiné formulovan primy zavazek zdjemce uzavrit
s prodavajicim v urcené lhaté napr. kupni smlouvu, a zaroven obdobny zavazek prodavajiciho vaci
zajemci o koupi.

Timto (nejcastéji oboustrannym) zavazkem tedy bez dalsiho dochazi mezi zajemcem o



koupi a prodavajicim k uzavreni smlouvy o uzavreni smlouvy budouci, a to se vSemi
pravnimi dusledky. To vSe, aniz by si to mnohdy zajemci (napr. prodavajici a kupujici)
vubec uvédomili, nebot smlouva sama neni oznacena ani nadepsana jako smlouva o
uzavreni smlouvy budouci ani tato jeji povaha neni v textu jakkoli pro bézného uzivatele
zduraznéna.

Uzavreni takové trojstranné smlouvy ma tedy podstatné odliSné dopady nez uzavreni bézné smlouvy
o realitnim zprostredkovani (z niz zdjemci takovy zavazek k uzavieni konkrétni smlouvy nemuze
platné vyplynout, nebot jej v takové smlouve, jak bylo vyse uvedeno, nelze sjednat).

Samotny vztah zprostredkovani je pak jiz Casto jen vedlejSim ujednanim uvedené trojstranné smlouvy
a v nékterych pripadech v ni dokonce zcela chybi.

Tento typ trojstrannych smluv, kde jsou ucastniky jak realitni zprostredkovatel, tak i
zajemce o koupi a prodavajici, a jejichz hlavnim ucelem a smyslem je predevsim vytvoreni a
sjednani smlouvy o uzavreni smlouvy budouci mezi zajemcem o koupi a prodavajicim, byva
Casto v realitni praxi oznacovan jako rezervacni smlouva. Je mozno se vSak setkat i s jinymi
nazvy. Rozhodujici je ovSem skutecnost, ze vzdy pujde o trojstrannou smlouvu, kde na rozdil od
bézné smlouvy o realitnim zprostredkovani bude ucastnikem i prodavajici (resp. nabizeji strana
zprostredkovavaného obchodu).

Pro jednoduchost a s ohledem na jejich nejcastéjSi pojmenovani budeme tedy v tomto textu uvedeny
typ smluv souhrnné oznacovat jako rezervacni smlouvy.

Pokud tak bude zdjemci ze strany realitniho zprostiedkovatele predlozena obdobnd rezervacni
smlouva, kde bude i treti ucastnik, tedy vétSinou prodavajici, je velmi pravdépodobné, zZe se z velké
casti nejedna pouze o smlouvu o realitnim zprostredkovani tak, jak ji predpoklada ZoRZ, ale Ze jejim
predmétem bude primo i smlouva o uzavreni smlouvy budouci mezi zdjemcem o koupi a
prodavajicim.

Bude-li totiz takova rezervacni smlouva obsahovat v jakékoli podobé zavazek zajemce o
koupi v urcené lhuté uzavrit s prodavajicim nabizenou (tedy napr. kupni) smlouvu a ve
vétSiné i obdobny zavazek tohoto prodavajiciho vici zajemci, pak se z pravniho pohledu
jednoznacné mezi danymi ucastniky jedna o smlouvu o uzavreni smlouvy budouci. Dodrzeni
takového zavazku ze strany zdjemce ¢i prodavajiciho lze také jiz v daném pripadé platné
sankcionovat i smluvni pokutou (na rozdil od smlouvy o realitnim zprostredkovani, kde by jak tento
zavazek, tak i na néj navazna smluvni pokuta nebyly platné).

Rezervacni smlouva jako smlouva o uzavieni smlouvy budouci

Uzivani vySe popsanych rezervacnich smluv se postupem casu znacné rozsirilo a bézny zdjemce v
uzavreni tohoto typu smlouvy jiz vétSinou neshledava nic neobvyklého.

Casto totiZ vychézi z predpokladu, Ze jde o béZnou smlouvu o realitnim zprostfedkovani, kde je pouze
v ndzvu zduraznéna skutecnost, Ze po jejim uzavreni bude danému zajemci nemovitost rezervovana a
nebude tedy nadéle nabizena k prodeji tretim osobam.

Jak jiz ovsem bylo vySe uvedeno, uzavrenim trojstranné rezervac¢ni smlouvy, v niz je obsazen zavazek
zdjemce o koupi a zévazek prodavajiciho uzavrit spolu v urc¢ité lhtité kupni smlouvu ke konkrétni
nemovitosti, dochazi mezi témito ucastniky primo k uzavreni smlouvy o uzavreni smlouvy budouci
kupni k dané nemovitosti.

Jiz timto uzavienim rezervacni smlouvy tedy vznika povinnost zajemce o koupi uzavrit



kupni smlouvu a tedy koupit predmétnou nemovitost a zaroven na strané prodavajiciho
vznika (pokud je v rezervacni smlouvé formulovan jeho zavazek) povinnost uzavrit se
zajemcem o koupi danou kupni smlouvu a tedy tuto nemovitost za danych podminek
prodat.

Ze zdkona k platnému sjednéani smlouvy o uzavieni smlouvy budouci kupni obecné postaci, aby byla
jasné oznacena nemovitost, kterd ma byt predmétem koupé, jeji kupni cena a lhuta, do kdy ma byt
takova kupni smlouva uzavrena. Tyto podminky jsou v rezervacni smlouvé (resp. ve smlouvé o
uzavreni smlouvy budouci, ktera je jeji soucasti) splnény.

Jestlize si tedy po uzavreni uvedené rezervacni smlouvy bude chtit zdjemce o koupi nebo i
prodéavajici vyminit nékterou dal$i podminku smlouvy budouci kupni nebo zpusobu realizace
planované koupé/prodeje (napr. pozadovat platbu kupni ceny pres uschovu, zZadat prednostni
odstranéni vécnych bremen ¢i jinych pravnich zavad nebo omezeni z kupované nemovitosti, dojednat
podminky vyklizeni a predéni, apod.), mize byt obtizné se doméahat zapracovani takovych podminek
do kupni smlouvy, pokud si drive pri uzavreni rezervacni smlouvy (resp. pri uzavreni smlouvy o
uzavreni takové smlouvy budouci kupni, ktera je soucasti rezervacni smlouvy) dany ucastnik takové
pozadavky ¢i podminky nevyminil.

Uzavreni rezervacni smlouvy v této podobé tedy pro jeji ucastniky muze do znacné miry
znamenat omezeni jejich moznosti prizpusobit si nasledné transakci podle svych pozadavku
¢i vyminit si i poté nékteré dalSi podminky pro jeji realizaci.

Vétsina zajemcu o koupi i samotnych prodavajicich vSak uzavira rezervacni smlouvou s predstavou,
ze teprve poté zaCnou vzajemné jednat o podminkéch koupé a o parametrech nasledné kupni
smlouvy.

Ze striktné pravniho pohledu si ovSem zajemce o koupi i prodavajici uzavirenim takové rezervacni
smlouvy (resp. smlouvy o uzavreni smlouvy budouci kupni, ktera je jeji soucasti) jiz sjednali vse
pravné nezbytné pro nasledné uzavreni planované kupni smlouvy. Naopak podminky, které si
v rezervacni smlouvé nevyminili, mohou byt v rfadé pripad druhu stranou odmitnuty, nebot vse ze
zékona podstatné pro uzavieni nasledné kupni smlouvy (predmét, cena, lhuta k uzavreni) jiz bylo
dohodnuto smlouvou o uzavreni smlouvy budouci kupni obsazené v rezervacni smlouve.

Rezervacni smlouva tedy mize mit pomérné zasadni dopad na préva zajemce o koupi i prodéavajiciho,
nebot jiz na samém pocatku priprav transakce vznikaji uzavrenim této smlouvy podstatné zévazky
mezi zdjemcem o koupi a prodéavajicim, na jejichz zékladé muze byt do budoucna omezena moznost
kteréhokoli z téchto ucastnikl zasahovat do rezimu transakce nebo si dale vyminovat jeji podminky.

Rezervacni smlouva tak v radé pripadu nemusi predstavovat krok k zahajeni jednani mezi
zajemcem o koupi a prodavajicim, ale muze byt de facto jeho ukoncenim, nebot se danou
smlouvou oba tucastnici jiz napevno dohodli, Ze ke konkrétni nemovitosti, za urcitou cenu a
v ur¢ené lhuté uzaviou kupni smlouvu (aniz by si vSak v radé pripadi dohodli jakékoli jiné
pozadavky na uzavreni ¢i obsah takové kupni smlouvy).

Skutecnost, ze v bézné realitni praxi mezi icastniky teprve uzavrenim rezervacni smlouvy zminéna
jednani o podminkach kupni smlouvy teprve zacinaji a vy$e uvedenych pravnich dasledku (tedy toho,
ze dostate¢né podminky pro uzavreni planované realitni smlouvy jiz byly dohodnuty v rezervaéni
smlouvé) se vétsinou zadna ze stran nedovolava, je pak spiSe dokladem, Ze ani sami tito Gcastnici
mnohdy netusi, jaky je skutec¢ny vyznam rezervacni smlouvy a tedy i toho, ze z pravniho pohledu jiz
casto mezi nimi k uzavreni smlouvy o uzavreni smlouvy budouci kupni doslo (a ze, velmi
zjednoduseneé receno, ohledné obsahu kupni smlouvy i transakce uz vlastné neni z pravniho pohledu



nutné o cem jednat).
Rezervace nemovitosti

Je treba dodat, ze jako hlavni divod pro uzavieni rezervacni smlouvy byva ¢asto prezentovana
rezervace nemovitosti pro zdjemce o koupi. Tedy, ze pokud zdjemce o koupi uzavre rezervacni
smlouvu, nebude realitni zprostredkovatel a prodéavajici nemovitost dale nabizet, aby tuto nekoupil
nékdo jiny.

Z pravniho pohledu se vsak tato rezervace muze zdat spise nadbytec¢nou proklamaci a neni
nutné v ni v radé pripada spatrovat vyznamny davod k uzavreni takové smlouvy. Pokud
totiz zajemce o koupi zaroven v rezervacni smlouvé uzavrel s prodavajicim i smlouvu o
uzavreni smlouvy budouci kupni, pak prodavajici nemuze dale nemovitost nabizet jiz ze
samé podstaty takto uzavieného pravniho vztahu, nebot se jim zavazal, ze k predmétné
nemovitosti uzavre smlouvu pouze s danym zajemce o koupi. V opacném pripadé by
prodévajici tento zavazek porusil a mohl by mimo jiné odpovidat za zptisobenou $kodu. Jakykoli dalsi
zavazek nebo prohldseni o rezervaci je tedy v rezervacni smlouvé de facto nadbytecné.

Hlavnim vyznamem vyslovného zavazku rezervace je tak vétSinou spise jen jeho promitnuti do nazvu
celé smlouvy.

V této prvni ¢dsti textu vénovanému problematice rezervacnich smluv byly podrobnéji rozebrdany
divody pro vznik a uzivdni tohoto typu smluv a predevsim jejich pravni podstata, kterd velmi ¢asto
spocivd ve spojeni se smlouvou o uzavreni smlouvy budouci.

V druhé c&asti se poté budeme konkrétnéji vénovat nékterym specifikim rezervacnich smluv a také
dalsim dusledkiim a pravnim dopadim, které uzavreni téchto smluv prindsi.

JUDr. Tomas Philippi,
advokat

Provozovatel Centra realitniho vzdélavani (www.realitni.info)
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Dalsi clanky:

e Novy zdkon o verejnych drazbéach, aukce a obalkové metody

» Pohled pres hranice - natac¢eni pornografickych klipu jako divod vypovédi z ndjmu bytu
e Narizeni EU o umélé inteligenci a jeho dopady na vyuziti jazykovych modell v advokatni praxi

e Revize zdjezdové smérnice: co prindasi, co hrozilo a co to znamenad pro praxi

e Kupni smlouva o prevodu nemovitosti bez uvedeni vySe kupni ceny
e Druhd ,tla¢itkova novela": povinné tlacitko pro odstoupeni od smlouvy

e Souhlas s verejnym uzivanim pozemku jako prekazka naroku na bezduvodné obohaceni - nélez
Ustavniho soudu sp. zn. I. US 2541/25

e Kupni smlouva bez presného urceni kupni ceny

» Byznys a paragrafy, dil 36.: Dolozka o ml¢enlivosti
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e Detekce podezrelého obchodu v kontextu hazardnich her
e Al omnibus
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