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

K nekterym nekalym praktikam realitnich
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kancelari

Pokud jste se v posledni dobé pokouseli prodat nemovitou véc nebo pronajmout si byt, mohli jste se
setkat s jistou nekalou praktikou nékterych realitnich kancelari. Z pracovniho i osobniho Zivota jsem
pri vyse zminovanych ¢innostech mél moznost tuto praktiku v nékolikerém provedeni poznat.
Konkrétné jde tedy o situaci, kdy realitni kancelar predstird, ze realitni kancelari neni. Ackoli se
nejednd o jedinou nekalou praktiku pouzivanou realitnimi kancelaremi, vyslouzila si mou pozornost,
nebot jde o kazdodenni zalezitost, které vétSina spotiebitell uz ani (bohuzel) nevénuje pozornost.

Narcis Tomasek & partnefi

advokatnl kancelaf

Snad do kazdé domovni schranky jiz nékdy byl dorucen jednoduchy inzerat s textem ve stylu
»Koupim v této lokalité byt“ bez blizsiho oznaceni zdjemce a s pouhym telefonnim cCislem. Pri
vytoceni tohoto ¢isla jste pak mohli zjistit, Ze nejde o koupéchtivého zajemce, od kterého jste si
predstavovali rychlé jednani, ale o realitni kancelar, ktera timto zpusobem provadi svou inzerci.
Takové jednani realitnich kancelari je Spatné, neetické, klamave a bohuzel i naprosto bézné.

Rovnéz jste se mohli setkat s obdobnou praktikou pri hledani vhodného pronajmu bytu na nékterych
inzertnich serverech. Z logiky véci lze vyvodit, Ze pokud jste své potencialni bydleni shanéli na
serverech jako www.bezrealitky.cz nebo www.bazos.cz, rozhodné jste neméli zajem o
zprostredkovani, nybrz o primou nabidku od vlastnika bytu. Le¢ nékteré realitni kancelare maji v
tomto ohledu néazor odlisny, a tak inzerat na byt s fotografii a uvedenim krestniho jména a
telefonniho ¢isla jako kontaktu vede opét k realitni kancelari.

Podivame-li se na pravni hodnoceni takového jednani, musime dojit k tomu, Ze se jednda o nekalou
obchodni praktiku. Dle § 4 odst. 1 zak. ¢. 634/1992 Sb., o ochrané spotrebitele (dale jen ,Z0S"), je
obchodni praktika nekald, je-li jedndni podnikatele vi¢i spotrebiteli v rozporu s pozadavky odborné
péce a je zptisobilé podstatné ovlivnit jeho rozhodovdni tak, Zze miize ucinit obchodni rozhodnuti,
které by jinak neucinil. Rozpor téchto jednani s pozadavky odborné péce je patrny na prvni pohled.
Zpusobilost podstatné ovlivnit rozhodovani spotrebitele tato jednani skytaji rovnéz, byt nikoli tak
patrna. Spotrebitel totiz, a¢ veden jinym zamérem, dostava od realitni kancelare nevyzadanou
nabidku na zprostredkovéni, nicméné se muze rozhodnout nabidku prijmout, at uz z jakéhokoli
davodu (spéch, nerozvaznost, smireni, ...).

Dle § 4 odst. 3 ZOS, ktery obsahuje zakaz nekalych obchodnich praktik, jsou nekalymi zejména
obchodni praktiky klamavé a agresivni. V § 5 odst. 3 ZOS je pak pri definici klamavé praktiky
obsazen odkaz na prilohu ¢. 1 ZOS, kde je v bodé u) uvedeno, Ze klamavou obchodni praktikou je
praktika, pri niz podnikatel vyvoldvd dojem nebo nepravdivé uvddi, Ze nejednd v rdmci své
podnikatelské ¢innosti nebo se prezentuje jako spotrebitel.
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Ze se v pripadé realitnich kancelafi o podnikatele jedna, nemiZe byt pochyb. Realitni kanceldr ¢i
pouhy zivnostnik vykonavajici zprostredkovatelskou zivnost se nemohou branit ani tim, Ze jim chybi
prislusné opravnéni, nebot podnikéni dle zak. ¢. 89/2012 Sh., obc¢ansky zakonik (déale jen ,0Z“), neni
vazano na dovolenost.[1] Rovnéz nelze argumentovat ani chybéjicim znakem soustavnosti, nebot za
podnikatele se dle § 420 odst. 2 OZ povazuje pri uzavirdni smluv i kazda osoba, pokud takovou
smlouvu uzavird v souvislosti se svou vlastni obchodni, vyrobni nebo obdobnou cinnosti ¢i samotnym
vykonem svého povolani. Spotrebiteli se totiz kazda takovato ¢innost muze jevit jako podnikéni,
ackoli muze néktery ze znaku chybét.[2]

Povinnosti realitnich kancelari pri téchto aktivitach vSak lze nalézt i jinde. Dle § 1811 odst. 1 OZ
musi podnikatel veskerd sdéleni viiCi spotrebiteli ucinit jasné a srozumitelné v jazyce, ve kterém se
uzavird smlouva. Dle § 1811 odst. 2 pism. a) OZ pak sméruje-li jedndni stran k uzavreni smlouvy a
tyto skutecnosti nejsou zrejmé ze souvislosti, sdéli podnikatel spotrebiteli v dostatecném predstihu
pred uzavrenim smlouvy nebo pred tim, nez spotrebitel ucini zdvaznou nabidku svaji totoznost,
popripadé telefonni ¢islo nebo adresu pro dorucovdni elektronické posty nebo jiny kontaktni udaj.
Ackoli Ize pri doslovném vykladu téchto ustanoveni shledat jejich soulad s vySe uvedenymi
praktikami, jejich smyslem a ucelem je nepochybné témto praktikdm naopak zabranit.

Vysledkem pravniho posouzeni téchto jednani tedy je, Ze se jedna o spravni delikt dle § 24 odst. 1
pism. a) ZOS, za néjz hrozi realitnim kancelarim ¢i jinym zprostredkujicim Zivnostnikim pokuta az
do vyse 5.000.000,- K¢ dle § 24 odst. 12 pism. d) ZOS. Rovnéz dle § 23a odst. 1 ZOS Ize témto
podnikatelim ulozit zdvazné pokyny k odstranéni nedostatkt organem vykonavajicim dozor v této
oblasti, tedy Ceskou obchodni inspekci (dale jen ,COI“) dle § 23 odst. 1 ZOS.

COI pted nedéavnem ulozila pokutu v maximélni mozné vysi realitni kancelati za jiny druh nekalé
praktiky.[3] Nezbyva neZ doufat, Ze se predmétem zajmu COI pii§té stanou i vy$e zminéné nekalé
praktiky. Staly se totiz natolik béznymi, Ze je mozna nékteré realitni kancelare pokladaji za béznou
praxi, nicméné jde o jednani nikoli pouze neetické, nybrz protizdkonné.

Mgr. Marek Zeman,
advokatni koncipient

Advokatni kancelar Narcis Toméasek & partneri
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[1] Stanovisko expertni skupiny KANCL dostupné na www, k dispozici >>> zde.

[2] Tamtéz.

[3] PROLUX Consulting Int., s.r.0. nezaplatitla pokutu 5 miliond. Textové zprava COI dostupnd na
www, k dispozici >>> zde.
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Dalsi clanky:

» Novela zédkona o spotrebitelském tvéru: zasadni requlatorni prelom, ktery zmeéni financni trh i
praxi poskytovatell spotrebitelskych uvéra

e Uméla inteligence a CorpTech v kontextu pravni regulace
e JATA Travel & Cargo akreditace v letectvi - v ¢em spocivaji jeji vvhody?

e Prechod ndjmu po smrti ndjemce a prava dédice

e Jaké zmény prindsi od roku 2026 novela rodinného prava v oblasti pravni ipravy rozvodu
manzelstvi?

* Digital Omnibus o Al: ndvrh natizeni o zjednoduSeni pravidel pro umélou inteligenci

» Uzivani nemovitosti ve spoluvlastnictvi aneb musi se spoluvlastnici na jejim uzivani vzdy
dohodnout?

* Rozhod¢i nélezy vydané ruskymi rozhod¢imi soudy a jejich uznéni a vykon na uzemi EU

e Byznys a paragrafy, dil 27.: Import vybranych vyrobki a spotrebni dané

« Slovenské mimosoudni feSeni sporu podle narizeni EU o digitalnich sluzbéach

« Kontrola systému vytapéni - Casto prehlizend povinnost od firem po SV]
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