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

Odpovednost realitni kancelare za neplatnou
smlouvu na nemovitost

Realitni kancelédre zpravidla v ramci zprostredkovani prodeje nemovitosti nabizi téz , kompletni
pravni servis“, ktery zahrnuje minimalné pripravu kupni smlouvy a navrhu na vklad vlastnického
prava. Kvalita téchto sluzeb ovsem dosti dramaticky kolisa, kdy se lze v praxi setkat v podstaté s
bezvadnou dokumentaci, ale téz s naprosto nepouzitelnymi navrhy, u nichz je mnohdy efektivnéjsi
pripravit zcela novy dokument. Jak je to pritom s odpovédnosti realitni kancelare, ktera pro Vas
pripravi neplatnou smlouvu? Odpovéd hledal Nejvyssi soud.

Kvalita pravniho servisu zajisténého realitni kancelari

Vzhledem k tomu, ze ucCastnici nemovitostnich transakci Casto z opatrnosti nespoléhaji pouze na
pravni servis zajistovany realitnimi kancelaremi, dostanou se advokatiim do rukou navrhy smluvni
dokumentace, které tyto realitni kancelare zajistuji v rdmci své provize.

Lze pritom konstatovat, ze bohuZzel neni zcela vyjimkou, Ze takova dokumentace ma velice
nevalnou kvalitu, kdyz zejména navrhy kupnich smluv (na formularovém navrhu na vklad se toho
prilis zkazit neda) jsou nékdy na hranici urcitosti, vyslovené neplatné nebo prinejmensim hrubé
,nedomyslené”.

S ohledem na jiz realizované nemovitostni transakce lze dle mého nazoru definovat tri zakladni
metody vzniku smluvni dokumentace prostrednictvim realitni kancelare.

Pomérné Casty a dle mého soudu nejvhodnéjsi zpusob spociva v tom, Ze realitni kancelar uzce
spolupracuje s advokatem, ktery pripravuje smluvni dokumentaci na kazdy pripad , na
miru”. V téchto situacich vétSinou smluvni dokumentace nevykazuje vyraznéjsi koncepcni
nedostatky a upravy dokumentace se tak mohou omezit na vyvazovani pozic smluvnich stran. Jakkoli
totiz realitni kancelare Casto vystupuji vuci uc¢astnikim nemovitostni transakce jako nezavisla treti
strana, z obchodniho hlediska tomu tak samozrejmé neni. Klientem je totiz zdsadné jen jedna strana,
typicky majitel nemovitosti, ktery prostrednictvim realitni kanceldre shani kupce. Realitni kancelar,
resp. ji povéreny advokat tak vice ¢i méné védomé strani klientovi realitni kancelare, coz muze vést
ke snaham prenéset vétsi miru rizika na druhou smluvni stranu - v naSem modelovém pripadé na
kupujiciho. Proto ani v tomto pripadé neni zcela vhodné bez dalSiho spoléhat na dokumentaci
predlozenou realitni kancelari, ale s vlastnim pravnikem konzultovat alespon zakladni navrhované
schéma transakce. To ostatné plné potvrzuje niZe citované rozhodnuti Nejvyssiho soudu CR.

Druhy modelovy pripad je, Ze realitni kancelar ma spolupracujiciho advokéata, ten ovSem pripravi
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pouze vzorovou smluvni dokumentaci, do niz (vice ¢i méné aktualni) si jiz konkrétni data doplnuji
samotni realitni makléri. Pokud takto doplnénou ¢i upravenou smluvni dokumentaci nasledné
spolupracujici advokét jiz nekontroluje, jedna se pochopitelné o rizikovou zéalezitost. Jakkoli maji
totiz nékteri realitni makléri s nemovitostnimi transakcemi bohaté zkuSenosti, pravo neni jejich
hlavnim oborem a nemusi byt tak schopni dohlédnout vSechny specifika daného pripadu. Pritom dle
mého nazoru plati, Ze kazda transakce je jina, jakkoli se to tak na prvni pohled nemusi jevit.

Konecné posledni (a ponékud extrémni, le¢ nikoli vyjimecna) metoda spociva v tom, ze realitni
kancelar pracuje s jakymsi , koupenymi” vzory ¢i s dokumentaci stazenou z internetu,
kterou pak jesté upravuje k obrazu svému. Nékteri makléri jsou totiz presvédceni o tom, ze
pokud jiz realizovali deset, dvacet ¢i sto transakci, pravni poradenstvi v téchto vécech nepotrebuji.
Pravé nekonecna pestrost obchodu s nemovitostmi zplisobena nejen rozliCnosti samotnych
nemovitosti, ale tézZ kupujicich a prodavajicich, vSak vyvolava nutnost prinejmensim kvalifikovaného
dohledu. Pokud tento absentuje, vznika veliké riziko chyb ve smluvni dokumentaci, coz muze
mit s ohledem na vysokou cenu nemovitosti fatalni dopady. Jako odstrasujici priklady lze
odkazat na nékteré kauzy, kdy kupujici v dusledku vadné formulované dokumentace skoncili bez
nemovitosti i bez penéz s vyhledem velice komplikovaného vymahani svych naroku.

Pokud se tedy ucastnite nemovitostni transakce, 1ze v kazdém pripadé doporucit smluvni
dokumentaci zkonzultovat s ,vlastnim” pravnikem a nespoléhat se vyhradné na pravni servis
zajiStovany realitni kancelari. Jak totiz vyplyva z vySe uvedeného, uroven takového servisu muze
rozlind, resp. v nékterych pripadech ani o pravni servis nejde. V drtivé vétsiné pripadi pritom
clovék kupuje ¢i prodava nemovitost maximalné parkrat za zivot, pricemz se zpravidla jedna o ukon s
dalekosahlymi dopady do majetkové sféry. Pripadnéa ,uspora“ nakladu na revizi smluvni
dokumentace ¢i alespon na zakladni konzultaci tak muze velice zhorknout.

Odpoveédnost realitni kancelare za skodu

Pokud se vSak i pres vySe uvedené ocitnete v situaci, kdy realitni kancelar zajistila pripravu vadné
(neplatné) smluvni dokumentace a tato skutecnost nebyla v¢as odhalena, je otazkou, zda se 1ze na
realitni kancelari zhojit, tedy pozadovat na ni ndhradu zpusobené $kody.

Nejvy$si soud CR ve svém rozsudku ve véci spis. zn. 25 Cdo 5007/2016 ze dne 28. ¢ervna 2018 k
tomu odkazal na ustanoveni § 420 odst. 1 starého obcanského zakoniku, podle néhoz kazdy odpovida
za Skodu, kterou zpusobil porusenim pravni povinnosti. Podle § 42 starého ob¢anského zékoniku
vznikne-li pro neplatnost pravniho ikonu skoda, odpovida se za ni podle ustanoveni tohoto
zakona o odpovédnosti za Skodu.

Ustanoveni § 42 starého obc¢anského zakoniku zaklada odpovédnost za Skodu zpisobenou neplatnosti
pravniho ukonu; jde o odpovédnost deliktni, nikoli smluvni. I zde pak musi byt splnény predpoklady
obecné odpovédnosti za Skodu podle § 420 odst. 1 starého obcanského zakoniku, tj. vznik skody,
poruseni pravni povinnosti, pricinna souvislost mezi nimi, pricemz zavinéni se presumuje. Porusenim
pravni povinnosti je ve smyslu tohoto ustanoveni minéno takové pusobeni subjektu zic¢astnéného na
tvorbé pravniho tkonu (smlouvy), které vede k jeho neplatnosti. Zdkonna dikce pritom neomezuje
dopad ustanoveni § 42 starého obcanského zékoniku jen na ucastniky smlouvy, nybrz muze zalozit i
odpovédnost osoby jiné, méla-li vyznamny ¢i rozhodujici podil na podobé neplatného
ukonu.

Dle Nejvys$siho soudu CR se tedy nelze ztotoZnit s ndzorem, Ze Zalovand realitni kancelar neporusila
zadnou préavni povinnost, kterd by mohla vést k jeji odpovédnosti za $kodu zpusobenou neplatnosti
kupni smlouvy, jez byla uzaviena mezi kupujicim a prodavajici bytu, jestlize realitni nebyla jeji



ucastnici. Bylo-li zjisténo, Ze se Zalovana realitni kancelar zavazala kupujicimu i prodavajici bytu
zajistit téz jakysi ,pravni servis”, tj. zejména vypracovat prislusné smluvni dokumenty a zaridit vklad
vlastnického prava do katastru nemovitosti, pak okolnost, Ze konkrétni provedeni svérila advokatovi
jako tzv. pouzité osobé (§ 420 odst. 2 starého obCanského zdkoniku) na zdkladé obecné mandatni
smlouvy, musi vést k zavéru, Ze je to ona, kdo odpovida za skodu, pokud ji vyvolala prave
neplatnost kupni smlouvy. Proto Ize povazovat za racionalni a odivodnéné oc¢ekavani kupujiciho,
Ze se mu za sjednanou uplatu (provizi) dostane komplexnich a bezvadnych sluzeb souvisejicich s
koupi nemovitosti, zejména za situace, kdy realitni kancelar zajistila i sepsani smlouvy advokatem a
jeho ucast pri jejim uzavirani a vkladu. Pak ovSem neni davodu spravedlivé po kupujicim pozadovat,
aby si ochranu svych prav ,pojistil” jesté jinym zplsobem, napr. si na své naklady zajistil dals$i pravni
pomoc nebo vlastnimi silami ovéroval, zda na majetek prodavajici neni narizena dalsi exekuce ¢i zda
je smlouva sepsana radné. Kupujicimu tak nelze pricitat k tizi duvéru v bedlivé po¢inani advokata,
jednajiciho za realitni kancelar, o némz se divodné domnival, Ze poskytuje pravni sluzby na nélezité
odborné trovni a bere zretel na jeho opravnéné zajmy.

Nejvyssi soud CR tedy v jednoduchosti konstatoval, Ze pokud se realitni kancelar zavazala
poskytnout stranam nemovitostni transakce pravni servis, z néhoz vzesla neplatna kupni
smlouva, odpovida realitni kancelar za Skodu tim zpusobenou, ackoli sama nebyla stranou
této kupni smlouvy.

Lépe Skodam predchazet, nez vymahat jejich nahradu

K tomu Ize pak doplnit, Ze ackoli je shora uvedena argumentace ¢inéna v kontextu starého
obcCanského zakoniku, prijaté zavéry jsou aplikovatelné i za stavajici pravni upravy. Dle
ustanoveni § 579 odst. 2 nového obc¢anského zakoniku totiz plati, ze kdo zpusobil neplatnost pravniho
jednani, nahradi Skodu z toho vzniklou strané, ktera o neplatnosti nevédéla.

Zavérem lze konstatovat, ze popsany pravni nazor je pochopitelné pozitivni, kdyz umoznuje vyméhat
Skody napachané vadnou dokumentaci predlozenou realitni kancelari. Jde vSak az o nasledné reseni
problému, ktery by viibec nemusel vzniknout. Jakkoli tedy Nejvy$si soud CR konstatuje, Ze po
ucastnikovi smlouvy nelze spravedlivé pozadovat, aby si sdm pribral k véci pravnika, 1ze jen
doporucit, aby tak ucinil. Véasné zachyceni chyb je totiz jisté lepSim scénarem nez
nasledné vymahani skod po realitni kancelari, které muze byt zdlouhavé a problematickeé i
s ohledem na jeji bonitu.

JUDr. Jakub Celeryn,
advokat

MaliS Nevrkla Legal, advokatni kancelar

Kovékl 554/24
Praha 5


http://mn-legal.eu/

Tel.: +420 296 368 350
Fax: + 420 296 368 351

e-mail: law.office@mn-legal.eu

© EPRAVO.CZ - Shirka zékont , judikatura, pravo | www.epravo.cz

DalSsi clanky:

o Prezkum rozhodnuti CAS vnitrostatnimi soudy Evropské unie

o Matzner: Re$me také jak dal s AML. A vyvarujme se nadmérné zaté%i a zbyte¢né byrokracie

» Urceni vySe primérené slevy z kupni ceny

e Docasny zdkaz vykonu funkce statutéra dle zdkona o kybernetické bezpecnosti a nové
povinnosti pro statutary

e Soudni ombudsman jako most mezi soudy, advokacii a verejnosti

e Byznys a paragrafy, dil 17.: Pristup do datové schranky pravnické osoby pri umrti jednatele

« Realitni obchod, provize zprostiredkovatele a pravni dusledky odstoupeni od kupni smlouvy

e Limity naroku poskozeného na nadhradu nékladu za najem nahradniho vozidla

¢ Druhd vlna povinnosti dle Al Aktu
e Smlouva uzavrend mezi studentem a soukromou vysokou Skolou jako smlouva spotrebitelskd -

nalez Ustavniho soudu ze dne 5. tinora 2025, sp. zn. IV. US 2093/24
« Specifika vypovédi podnajemni smlouvy bytu optikou judikatury Nejvyssiho soudu



mailto:law.office@mn-legal.eu?subject=
http://www.epravo.cz
https://www.epravo.cz/top/clanky/prezkum-rozhodnuti-cas-vnitrostatnimi-soudy-evropske-unie-120044.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/matzner-resme-take-jak-dal-s-aml-a-vyvarujme-se-nadmerne-zatezi-a-zbytecne-byrokracie-120012.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/urceni-vyse-primerene-slevy-z-kupni-ceny-120039.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/docasny-zakaz-vykonu-funkce-statutara-dle-zakona-o-kyberneticke-bezpecnosti-a-nove-povinnosti-pro-statutary-119987.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/docasny-zakaz-vykonu-funkce-statutara-dle-zakona-o-kyberneticke-bezpecnosti-a-nove-povinnosti-pro-statutary-119987.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/soudni-ombudsman-jako-most-mezi-soudy-advokacii-a-verejnosti-120023.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/byznys-a-paragrafy-dil-17-pristup-do-datove-schranky-pravnicke-osoby-pri-umrti-jednatele-120024.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/realitni-obchod-provize-zprostredkovatele-a-pravni-dusledky-odstoupeni-od-kupni-smlouvy-119988.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/limity-naroku-poskozeneho-na-nahradu-nakladu-za-najem-nahradniho-vozidla-119986.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/druha-vlna-povinnosti-dle-ai-aktu-119975.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/smlouva-uzavrena-mezi-studentem-a-soukromou-vysokou-skolou-jako-smlouva-spotrebitelska-nalez-ustavniho-soudu-ze-dne-5-unora-2025-sp-zn-iv-us-209324-119995.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/smlouva-uzavrena-mezi-studentem-a-soukromou-vysokou-skolou-jako-smlouva-spotrebitelska-nalez-ustavniho-soudu-ze-dne-5-unora-2025-sp-zn-iv-us-209324-119995.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/specifika-vypovedi-podnajemni-smlouvy-bytu-optikou-judikatury-nejvyssiho-soudu-119885.html

