K odpovédnosti realitnich makléru za
pravdivost poskytovanych informaci

Dlouhodobé zaznamenavame volani po vétsi regulaci a profesionalizaci sluzeb realitnich makléru.
Jedna se o reakci na Casto nekvalitni sluzby, kdy realitni zprostredkovatelé ¢asto sehravali (a
sehravaji) ulohu pouhého pruvodce po nemovitosti, kterou nabizi k prodeji, bez vétsi pridané
hodnoty. Rozsudek Krajského soudu v Brné ze dne 1. 2. 2019, ¢.j. 62 A 164/2017-49 definoval, jakou
miru profesionality 1ze ze strany klientl-spotrebitelt o¢ekavat od realitnich makléra, jako
poskytovateld sluzeb.

Skutkové se pripad tykal prodeje bytu v Brné, kdy realitni kancelar ve své nabidce uvedla vyméru
bytu 82m’, pri¢emz tento udaj obdrZela od prodavajiciho a déle jej nijak neovérovala. Po
zrealizovaném prodeji vy$lo najevo, ze skute¢nd vyméry ¢ini pouze 75m?, rozdil tedy ¢inil priblizné
10%. Za takto nepravdivé uvedené informace udélila Ceska obchodni inspekce dané realitni
kancelari pokutu za poruseni zakazu pouzivani nekalych obchodnich praktik dle ustan. § 24 odst. 1
pism. a) zakona 634/1992 Sh., o ochrané spotrebitele, proti které nasledneé realitni kancelar brojila
spravni zalobou. Realitni kancelar se mimo jiné hajila tim, ze kupujici mél moznost si skutecnou
vymeéru bytu ovérit (v dobach nejvétsi realitni poptavky se byty prodavaly investorum i bez
prohlidky).
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Krajsky soud v Brné svoji argumentaci oprel predevsim o znéni zakona 634/1992 Sb., o ochrané
spotrebitele a smérnice Evropského parlamentu a Rady 2005/29/ES o nekalych obchodnich
praktikach vuci spotrebitelim na vnitrnim trhu. Lze vSak vychazet také z ustan. § 5 zak. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, podle kterého: ,Kdo se verejné nebo ve styku s jinou osobou prihldsi k odbornému
vykonu jako prislusnik urcitého povoldni nebo stavu, ddvd tim najevo, Ze je schopen jednat se
znalosti a peclivosti, kterd je s jeho povoldnim nebo stavem spojena. Jednd-li bez této odborné péce,
jde to k jeho tizi.”. Otazkou tedy je, jaké odborné znalosti l1ze s profesi realitniho maklére spojovat a
které jiz nikoliv. Podstatny zavér Krajského soudu v Brné zni takto:

»Realitni maklér obecné nemuze byt povazovdn toliko za sprdvce databdze o dostupnych
nemovitostech, jejiz existence a aktualizace umoziuje nemovitosti komfortné porizovat, nybrz za
vskutku profesiondlniho, a tedy divéryhodného, partnera pri porizovani nemovitosti (§ 2 zdkona
634/1992 Sb., o ochrané spotrebitele). Dusledkem chdpdni postaveni realitniho maklére coby
profesiondla v pravé uvedeném smyslu je nutné i predpoklad duvéry ve veskeré informace, které pri
obchodovadni s nemovitostmi sdéluje. Realitni maklér tudiz odpovidd za sprdvnost téchto informaci.”.

Krajsky soud v Brné tedy vyslovil na prvni pohled banalni definici rozsahu odborného
vykonu povolani realitniho maklére - podavat pravdivé informace o prodavané nemovité
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veéci.

Z predmétného rozhodnuti Krajského soudu neni patrny soukromépravni rozmeér pripadu, tedy zda
novy vlastnik bytu uplatnil vici realitni kancelari narok na nahradu $kody v podobé rozdilu mezi
obvyklou kupni cenou za chybéjicich 7m2. Odhadem se mohlo jednat o rozdil na kupni cené v radu
stovek tisic korun.

K odpovédnosti realitni kancelaie se vyjadril i Krajsky soud v Ceskych Bud&jovicich. Zde dokonce
porovnaval vedle sebe ulohu advokata a realitni kancelare v procesu prevodu nemovité véci.
V predmétném pripadu nejprve advokatka sepsala neplatnou nabidku na vyuziti predkupniho prava
(neplatnost byla konstatovana z davodu neurcitosti). Nasledné doslo k realizaci prevodu predmétné
nemovité véci treti osobé, jiz bez tcasti advokatky, zato za participace realitni kancelare. Kupni
smlouva byla prohlasena za neplatnou, pricemz odpovédnost nesla realitni kancelar.

Z rozhodnuti Krajského soudu v Ceskych Budé&jovicich ze dne 10. 3. 2016 &. j. 8 Co 2179/2015-417:
,Sepsdnim vadné nabidky zalovand sice porusila svou povinnost vyplyvajici z ustanoveni § 16 zdkona
o advokacii, avSak shodné se soudem prvniho stupné odvolaci soud uzavrel, Ze toto jeji pochybeni{
neni v pricinné souvislosti se skodou uplatnénou zalobci. Rozhodujici je, ze k poruSeni predkupniho
prdva ostatnich spoluvlastniki doslo nikoli sepsdnim neplatné nabidky, ale az uzavifenim kupni
smlouvy, tedy jiz bez ucasti Zalované, kterd se vlastniho projedndni a uzavreni kupni smlouvy
neucastnila. Je odpovédnosti realitni kanceldre, kterd v ramci poskytovanych sluzeb pripravovala
kupni smlouvu, Ze prevod vlastnického prdva podle smlouvy bude platny a zpusobily privodit
zamyslené nasledky.".

Ve svétle shora uvedeného rozhodnuti Krajského soudu v Brné bychom mohli konstatovat,
ze realitni kancelar ma zkoumat nejen informace od vlastniku nemovitych véci, ale také
predchozi pravni jednani spojena s nemovitou veéci.

Pro tplnost I1ze dodat, Ze na rozhodnuti Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich navazuje Usneseni
Nejvysstho soudu CR - senatu ze dne 30. 5.2017, sp. zn. 25 Cdo 3390/2016, které se véak vénuje
primarné odpovédnosti advokatky a pri¢inné souvislosti se vzniklou skodou. V meritu toto usneseni
Nejvy$siho soudu CR potvrzuje spravnost zavéri Krajského soudu v Ceskych Budé&jovicich.
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Dalsi clanky:
 R4dné provéreni podnétu jako podklad pro mistni Setieni (nélez Ustavniho soudu)

e Z&kon ¢. 73/2025 Sh.: Advokacie v nové ére requlace a ochrany duvérnosti

e Statni zameéstnanci a urednici v byznysu: Flexinovela boura hranice a otevira dvere do
podnikatelskych organt

e K jednomu z vykladovych uskali na useku regulace slev

o Student je spotiebitel: US redefinoval smluvni vztahy se soukromymi VS

e Zakaz zmény k hor$imu (reformace in peius) se neuplatni u nakladovych vyroku

e Prinese rozsahla novela zékona o ochrané prirody a krajiny urychleni povolovacich procesu?

» Novy zakon o kybernetické bezpecCnosti: co se méni a jak se pripravit?

» Fungovéni Rady pro rozhodovéni sport podle Cervené knihy FIDIC

e Uprava styku rodice s ditétem nizkého véku v tzv. navykacim rezimu a poté
e Pravni novinky v roce 2025, cast Ctvrta - implementace nové definice doméciho nésili
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