Rozsudek Krajského soudu v Hradci Kralove
ze dne 11.11.2010, sp. zn. 20 Co 433/2010,
ECLI:CZ:KSHK:2010:20.C0.433.2010.1

Cislo: 102/2011

Pravni véta: Smlouva zprostredkovatelska je soucasné i smlouvou spotrebitelskou, jestlize
zprostredkovatel jako podnikatel poskytuje sluzby realitni kancelare a v jejich ramci pti uzavreni a
plnéni smlouvy jednd, zatimco zajemce, fyzicka osoba, v pravnim vztahu se zprostredkovatelem jako
podnikatel nevystupuje.

Soud: Krajsky soud v Hradci Kralové

Datum rozhodnuti: 11.11.2010

Spisova znacka: 20 Co 433/2010

Cislo rozhodnuti: 102

Cislo sesitu: 8

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Smlouva spotrebitelskd, Smlouva zprostredkovatelska

Predpisy: § 451 obC. zak.
§ 491 odst. 2 ob¢. zak.

§ 52 obC. zak.

§ 774 ob¢. zak.

§ 853 ob¢. zak.

Druh: Rozhodnuti ve vécech obcanskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Rozsudkem ze dne 25.6.2010 O kresnisoud v Usti nad Orlici zamitl Zalobu o zaplaceni 95 200
K¢ a ulozil zalobci povinnost nahradit ndklady rizeni ve vysi 76 358 K¢ zalovanému a ve vysi 2651 K¢
Ceské republice.

Okresni soud vysel ze zjiSténi, Ze mezi ucastniky byla uzavrena ,smlouva o rezervaci nemovitosti“, na
jejimz zékladé se zalovany zavazal zprostredkovat pro zalobce koupi bytu a byt pro ného rezervovat.
Zalobce na zé&kladé této smlouvy podle jejiho ¢lanku IX zaplatil Zalovanému odménu za rezervaci
predmétnych nemovitosti a za zprostredkovani prodeje ve vysi 95 200 K¢. Uvedenou smlouvu
hodnotil okresni soud jako nepojmenovanou s tim, Ze se v ni ucastnici vyslovné dohodli na tom, ze
narok na odménu pro zalovaného nebyl zavisly na uzavieni zprostredkovavané kupni ceny. Zalovany
vSechny své povinnosti podle smlouvy splnil, a proto mu pravo na odménu nalezi. Okresni soud z
téchto duvoda zalobu, jiz se zalobce doméhal vraceni zaplacené odmény, zamitl.

Proti rozsudku okresniho soudu podal odvolani zalobce. Namital, Ze nejde o smlouvu inominatni,
nybrz o smlouvu o zprostredkovani. Narok na odménu tedy byl zavisly na tom, zda byla uzavrena



zprostfedkovavand kupni smlouva. Zadna vyjimka z tohoto pravidla mezi ii¢astniky sjednana nebyla.
Zavér okresniho soudu v tomto sméru neni podepren zadnym dikazem, z vlastni smlouvy uzaviené
mezi Géastniky nevyplyva. Zalovany si je sdim védom, Ze mu pravo na odménu nenéleZi, jinak by
nemohl viéi tomuto svému dluhu provadét zdpocet vlastnich pohledavek. Zalobce navrhl, aby
odvolaci soud zménil rozsudek okresniho soudu a zalobé vyhovél.

Zalovany ve vyjadieni k odvolani zastdval stanovisko, Ze smlouva uzaviena mezi u¢astniky je
smlouvou inominatni. Zalovanému z ni vznikly i jiné povinnosti, neZ jenom jako zprostiedkovateli.
Okresni soud proto spravné prihlédl predevsim k tomu, co bylo mezi Gcastniky dohodnuto. Odména
byla poskytnuta na zékladé smlouvy a neni diivod ji vracet. Zalovany vSechny své smluvni povinnosti
splnil. Nemuze se jednat o bezdivodné obohaceni na jeho strané. Odména byla poskytnuta na
zékladé oboustranné dohody, soud by mél viili G¢astnikd respektovat. Zalobce soustavné méni sva
stanoviska a pravni hodnoceni véci ve snaze vyhnout se svym smluvnim povinnostem. Takovému
jedndni by soud nemél pritakat. Zalovany navrhl potvrzeni rozsudku okresniho soudu.

Krajskysoudv Hradci Kralové rozsudek okresniho soudu zménil.
Z oduvodnéni:
Odvolaci soud prezkoumal rozsudek okresniho soudu a poté dospél k zavéru, ze odvolani je duvodné.

Rozhodnuti v této véci stoji na vyreseni otazky, za jakych podminek mél zalovany pravo na zaplaceni
odmény za zprostredkovani. Okresni soud dospél k zavéru, ze toto pravo vzniklo zalovanému
rezervaci bytu a vyhotovenim kupni smlouvy, a to bez ohledu na to, zda zprostredkovavanda kupni
smlouva byla posléze skutecné uzavrena. Odvolaci soud nepovazuje tento zaver za spravny.

Je treba predné vyjasnit, zda se na smlouvu uzavienou mezi ucastniky vztahuje Gprava smlouvy
zprostredkovatelské obsazend v § 774 a nasl. ob¢. zék. Odvolaci soud je toho nazoru, ze tomu tak je.
Okresni soud povazoval smlouvu za nepojmenovanou, tedy takovou, kterd v ob¢anském zakoniku
neni upravena. Toto hodnoceni se nejevi odvolacimu soudu jako primérené, nebot podstatou smlouvy
bylo pravé zprostiedkovani uzavreni kupni smlouvy. Smlouva obsahuje vSechny podstatné nélezitosti
smlouvy zprostredkovatelské, tak jak je tato smlouva jako typ v obéanském zakoniku upravena.
Skutecnost, zZe soucasti smlouvy byla i dalsi ustanoveni podrobnéji upravujici prava a zavazky
ucastniki (napr. pravé zévazek zalovaného rezervovat byt pro zalobce), neéini ze smlouvy smlouvu
nepojmenovanou. Ostatné i kdyby o takovou smlouvu $lo, bylo by treba ohledné vlastniho
zprostredkovani postupovat analogicky podle upravy smlouvy zprostiedkovatelské (§ 491 odst. 2, §
853 ob¢. zak.).

Za spravny nelze povazovat ani zavér, ze se ucCastnici dohodli na tom, Ze odména za zprostredkovani
nebude vazana na uzavreni zprostredkovavané smlouvy, ¢imz smluvné vyloucili zakonnou upravu.
Takovy zavér podle nazoru odvolaciho soudu ze smlouvy nevyplyva. Vyslovné ujednéani, v némz by
ucastnici projevili vuli odchylit se od ustanoveni § 774 ob¢. zék. a nevézat odménu za
zprostredkovani na uzavreni zprostredkovavané kupni smlouvy, ucastnici do smlouvy nepojali. Z
celkové koncepce smlouvy l1ze naopak dovodit, ze ucCastnici vychazeli z principu pravé opacného.
Podle c¢lanku VIII smlouvy byl zalobce v pripadé poruSeni své povinnosti uzavrit kupni smlouvu
povinen zaplatit Zzalovanému smluvni pokutu. Pokud by byl narok na odménu nezavisly na tom, zda
nasledné k uzavreni zprostredkovavané smlouvy skutecné dojde, pak by ovsem ujednani o smluvni
pokuté postradalo logiku. Tu je treba hledat v ekonomickych vztazich mezi ucastniky. Mélo-li by
platit, ze zalovany jako zprostredkovatel ma pravo na odménu bez ohledu na to, zda zalobce
zprostredkovanou smlouvu uzavre, pak by se stalo ekonomické postaveni zalovaného na osudu
zprostredkované smlouvy zcela nezavislym. Narok na odménu by Zalovanému vznikl jiz jen
poskytnutim prilezitosti smlouvu uzaviit. Z ekonomického hlediska nelze rozumné zduvodnit, pro¢ by



meél Zalovany za této situace platit pri neuzavreni zprostredkované smlouvy Zalovanému pokutu.
Zalovany by nebyl na uzavieni zprostfedkovavané smlouvy nikterak zainteresovan a k smluvni
pokuté jako zajiStovacimu institutu by nebyl zddny rozumny dtvod. Neni zfejmé, pro¢ by mél mit
zalobce vedle prava na odménu jesté i pravo na smluvni pokutu. Stoji za pripomenuti, ze vyse
smluvni pokuty byla sjednana v rozsahu presahujicim odménu za zprostredkovani (7 % z kupni ceny).
Z rozboru zprostredkovatelské smlouvy se tedy naopak podava, Ze pro pripad neuzavreni kupni
smlouvy zalovany narok na odménu nemél. Smluvni pokuta byla sjednana pravé proto, aby tuto
ztratu zalovanému nahradila. Jen takovy vyklad lze povazovat za logicky. Na predchézejici uvahy
pritom nema zadny vliv, Ze ujednani o smluvni pokuté bylo soudem shledano jako neplatné. Pro
interpretaci smlouvy je rozhodujici zamér, s nimz bylo toto, byt neplatné, ustanoveni do smlouvy
zakomponovano.

Vys$e uvedenym zavérum odpovida i fakt, Ze zalovany v prubéhu rizeni provedl proti pohledévce na
vraceni odmény zapocet (srov. podani zalovaného ¢.1. 17). I z tohoto pravniho tkonu zalovaného, byt
opét neplatného, je patrné, jak on sdm smlouvé rozumeél. Namitku zapocteni by nemohl uplatnit,
pokud by mél za to, Ze mu odména nalezi a zalobce nema pravo na jeji vraceni. V namitce zapoCteni
je naopak obsazen predpoklad, ze zalovany je povinen odménu zalobci vratit.

Lze tedy uzavrit, Zze ze zprostredkovatelské smlouvy neplyne, Ze se ucastnici dohodli ve véci odmény
na upravé odchylné od zdkona. Plati tedy uprava zdkonnd, podle niz je narok na odménu za
zprostiredkovani vazan na uzavreni zprostredkované smlouvy (§ 774 ob¢. zak.). Na uvedeném zavéru
nic neméni okolnost, Ze odména byla zalovanému zalobcem ve skutecnosti poskytnuta predem.

Je tu jesté jeden podstatny duvod, pro ktery nelze prisvédc¢it argumentaci zalovaného a na ktery
odvolaci soud v predchozim rozhodnuti neptipadl. Odvolaci soud nyni dospiva k zavéru, ze smlouva
uzaviend mezi Uc¢astniky je smlouvou spottebitelskou ve smyslu § 52 ob¢. zak. Zalovany provozujici
sluzby realitni kancelare byl v tomto vztahu dodavatelem, ktery jednal v rdmci své podnikatelské
¢innosti, zalobce spotrebitelem, ktery naopak jako podnikatel nejednal. V rezimu spotrebitelskych
smluv plati, Ze strany se nemohou smluvné odchylit od zdkona v neprospéch spotrebitele a dale ze v
pochybnostech o vyznamu spotrebitelskych smluv plati vyklad pro spotrebitele priznivéjsi (srov. § 55
odst. 1 a 3 ob¢. zak.). To znamena, zZe smluvni vylouceni ustanoveni § 774 ob¢. zak. a jeho nahrazeni
dohodou, podle niz ma zalovany pravo na odmeénu jiz jen na zékladé obstarani prilezitosti k uzavreni
smlouvy, je neplatné, nebot je pro zalobce jako spotrebitele zjevné nevyhodné;jsi. I kdyby vSak takové
ujednani mozné bylo, bylo by treba smlouvu vzhledem k jejimu nejasnému obsahu vylozit ve
prospéch spotrebitele. Protoze smlouva je ohledné vzniku prava na odménu nejasnd, bylo by nutné
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odchylné od zdkona. Vztah mezi ticastniky by tudiz i za téchto okolnosti podléhal zakonné uprave.

Lze tedy zavérem uvést, Ze pokud nebyla zprostredkovana kupni smlouva uzavrena, zalovanému
pravo na odmeénu za zprostredkovani nevzniklo. Pokud Zalobce odménu Zalovanému jiz poskytl, Slo o
plnéni bez pravniho divodu. Zalovany byl timto plnénim bezdivodné obohacen a je povinen vydat je
zalobci zpét (§ 451 ob¢. zak.).

Odvolaci soud proto rozsudek okresniho soudu zménil a Zalovanému ulozil povinnost poskytnutou
odménu zalobci vratit. Jelikoz se zalovany dostal s pInénim této své povinnosti do prodleni, je
povinen zaplatit zalobci téz uroky z prodleni. Jejich vySe byla stanovena pro kazdé jednotlivé
kalendéarni pololeti zvlast podle tehdy platné repo sazby stanovené Ceskou narodni bankou ve smyslu
§ 1 nafizeni vlady ¢. 142/1994 Sb., ve znéni i¢inném do 30. 6. 2010. Zalovany se dostal do prodleni
nepochybné pred 14. 2. 2009, Zalobce vSak pozadoval Urok z prodleni az od tohoto data. Soud byl
jeho ndvrhem vézén a nemohl jej prekrocit.

O nékladech rizeni rozhodl odvolaci soud podle ustanoveni § 224 odst. 1 a 2 a § 142 odst. 1 o. s. I



Néhrada nakladu rizeni prislusi zalobci, ktery byl v rizeni zcela uspés$ny. Vzhledem k tomu, ze
odvolaci soud zménil rozsudek okresniho soudu, rozhodl téz znovu o nakladech rizeni pred soudem
prvniho stupné.

Rizeni pred soudem prvniho stupné sestavalo ze t¥i fazi (§ 2 odst. 1 vyhlasky &. 484/2000 Sb.). Prvni z
nich skoncila rozsudkem okresniho soudu ze dne 14. 8. 2009, druha usnesenim krajského soudu ze
dne 25. 2. 2010 a treti rozsudkem okresniho soudu ze dne 25. 6. 2010.

Pokud jde o prvni fazi, ndklady zalobce spocivaly v odméné za zastupovani ve vysi 23 490 K¢ (§ 3
odst. 1 bod 4. vyhlasky ¢. 484/2000 Sb.), 5 pausalnich nahradach hotovych vydaji po 300 K¢ (§ 13
odst. 1 a 3 vyhlasky €. 177/1996 Sb. - prevzeti véci, podani zaloby k soudu, 3x zastoupeni pri
jednéni), nahradé za ztratu Casu za 6 pulhodin po 100 K¢ (§ 14 odst. 1 a 3 vyhlasky ¢. 177/1996 Sh.),
jizdném zastupce zZalobce za 3 cesty vykonané osobnim automobilem na trase Kostelec nad Orlici -
Usti nad Orlici a zpét ve vy$i 967 K& (§ 137 odst. 1 o. s. ), 20% DPH ve vy$i 5311 K& (§ 137 odst. 3
0. s. ) a soudnim poplatku 3810 K¢. Celkem cCinily tyto naklady 35 679 K¢.

Ve druhé fazi spocivaly naklady zalobce v odméné za zastupovani 23 490 K¢, 2 pausalnich ndhradach
hotovych vydaju po 300 K¢ (podéani odvoléani, zastoupeni pfi jednani), jizdném zastupce Zalobce za
cestu vykonanou na trase Kostelec nad Orlici - Hradec Kralové a zpét ve vysi 512 K¢, nahradé za
ztratu casu za 4 ptlhodiny po 100 K¢, 20% DPH ve vysi 5000 K¢ a soudnim poplatku 3810 K¢.
Celkem c¢inily tyto néklady 33 812 K¢.

Ve treti fazi sestavaly naklady Zalobce z odmény za zastupovani ve vysi 23 490 K¢, 2 pausalnich
nahrad po 300 K¢ (2x zastoupeni pri jedndni), jizdného zastupce zZalobce za 2 cesty vykonané na
trase Kostelec nad Orlici - Usti nad Orlici a zpét ve vysi 665 K&, nadhrady za ztratu éasu za 4
pulhodiny po 100 K¢ a 20% DPH ve vys$i 5031 K¢. Celkem cCinily tyto néklady 30 186 K¢.

Néklady zalobce pred soudem prvniho stupné predstavovaly dohromady 99 677 K¢.

Néklady zalobce v odvolacim rizeni spocivaly v odméné ve vysi 23 490 K¢, dvou pausalnich
nahradéach hotovych vydaju po 300 K¢ (podéani odvoléani, zastoupeni pri jednani), jizdném zéstupce
zalobce za cestu na trase Kostelec nad Orlici - Hradec Kralové a zpét ve vysi 512 K¢, ndhradé za
ztratu Casu za 4 pulhodiny po 100 K¢ a 20% DPH ve vysi 5000 K¢. Néklady zalobce pred odvolacim
soudem predstavovaly ¢astku 30 002 K¢.

Zalobce zaplatil i v tomto piipadé znovu soudni poplatek z odvolani. Nebyl povinen tak ovem ucinit,
nebot poplatek z odvoléni jiz jednou zaplatil (zakon ¢. 549/1991 Sh., o soudnich poplatcich, sazebnik
poplatkli, pozndmky k celému sazebniku, pozndmka ¢. 2). Zalobci bude proto soudni poplatek
soudem vracen (§ 10 odst. 1 zdkona ¢. 549/1991 Sb.). Soudni poplatek v tomto pripadé nelze
povazovat za ucelné vynalozeny naklad, a proto jeho uhrada zalobci priznana nebyla.

K nakladum rizeni je kone¢né treba pricist i naklady statu. Ty spocivaly ve svédecném, jez bylo
vyplaceno v celkové vysi 2651 K¢. I nadhradu téchto nékladl ulozil odvolaci soud neuspésnému
zalovanému (§ 148 odst. 1 o. s. 1.).



