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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senatu slozeném z pfedsedkyné senatu
Mgt. Jifiny Jislové a soudct JUDr. Tomase Pirka a Mgr. Stépana Hnanicka ve véci

zalobce:

proti
zalovanym:

L. Ch., narozen dne xxx, XXX

XXX

zastoupen advokatem JUDr. Radomirem Simackem
sidlem Videnska 9, 339 01 Klatovy IV

1. Mgr. O. T., narozena dne xxx
trvale bytem xxx
fakticky xxx

2. J.P., narozena dne xxx

bytem xxx

obé zastoupeny advokéatem JUDr. Milogem Cervinkou
sidlem Hastalska 27, 110 00 Praha 1

0 91 000 K¢ s pfislusenstvim

k odvolani zalobce a zalovanych proti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 8 ze dne 5. fijna
2017, ¢.j. 7 C 276/2016-63,

takto:

I.  Rozsudek soudu prvniho stupné se ve vyroku I. potvrzuje.

II. Ve vyroku II. se rozsudek soudu prvniho stupné méni tak, Zze zalované jsou povinny
spole¢né a nerozdilné zaplatit zalobci ¢astku 22 750 K¢ se zakonnym urokem z prodleni
ve vysi 8,05 % rocné od 11. 3. 2016 do zaplaceni, to vSe do tif dni od pravni moci tohoto
rozsudku.
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III. Ve vyroku I1I. o nakladech fizeni se rozsudek soudu prvniho stupné ménf jen tak, ze vyse
nakladu fizeni ¢inf ¢astku 36 252 K¢, jinak se v tomto vyroku potvrzuje.

IV. Zalované jsou povinny zaplatit Zalobci spole¢né a nerozdilné na nahradé naklada
odvolactho fizeni ¢astku 19 435,20 K¢ do tif dnu od pravni moci tohoto rozsudku
k rukam JUDr. Radomira Simacka, advokata.

Odutvodnéni

1. Napadenym rozsudkem soud prvniho stupné rozhodl, Ze

L Zalované jsou povinny spolecné a nerozdilné nhradit Salobei istkn 68 250 K& se zdkonnym
dirokem 3 prodient ve vysi 8,05 % rotné od 11. 3. 2016 do zaplacent, to vse do 17 dni od
privni moci tohoto rozsudkn.

1L Zaloba, aby Zalované byly nzndny povinmymi zaplatit spoleiné a nerozdilné alobei dalsich
22 750 K¢ s pristusenstvim se gamiti.

1. Zalované jsou povinny spolené a nerozdilné zaplatit Salobei na nabradé nakladsi fizeni na sicet
JUD». Radomira Simaka do 1% dnii od privni moci tohoto rozsudku Eisthn 18 126 K&

2. Takto rozhodl o pozadavku zalobce na zaplaceni provize na zakladé smlouvy o zprostfedkovani
uzaviené dne 25. 8. 2015.

3. Soud prvniho stupné vysel ze zjisténi, ze zalobce ma opravnéni v podnikani mimo jiné v oboru
realitni ¢innost, jako takovy, uzaviel s zalovanymi smlouvu o zprostfedkovani dle § 2445 a nasl.
obcanského zakoniku, kterou za druhou Zalovanou podepsal prva zalovana na zakladé plné moci
s tim, Ze ob¢ ucastnice byly podilovymi spoluvlastnicemi stavby na adrese xxx, na stavebni
parcele ¢. xxx se zahradou p. ¢. xxx. Smlouvou se Zalobce zavazal pro Zalované jako zajemkyné
vyvijet ¢innost sméfujici k tomu, aby zajemce mél piilezitost uzaviit kupni smlouvu s tfet{ osobou
za navrhovanou cenu 2 600 000 K¢ s tim, ze zprostfedkovateli nalezi provize ve vysi 3 a pul
procenta z dosazené kupni ceny, ktera je splatnd po uspésném splnéni zavazku zprostredkovatele.
V c¢lanku V. bod 1. zajemce vyslovné opraviiuje svym podpisem této smlouvy zprostfedkovatele
k vykonu vSech potfebnych praci a tkonu pro splnéni smlouvy, zejména k inzerci prodeje
nemovitosti a k obstarani podkladt potfebnych pro sepis kupni smlouvy, jejiz sepis je povinen
zajistit prostfednictvim notafe a zkoordinovat veskeré ukony nezbytné pro uspésné uzavieni
smlouvy, zaroven zde je vyslovné uvedeno, ze zajemce opraviiuje zprosttedkovatele k prevzeti
rezervacniho poplatku ve vysi 10 % z dohodnuté kupni ceny a uzavfeni rezervacni smlouvy dle
clanku V. bod 5. jestlize zprostiedkovatel nezajistil ve smluveném terminu predmét smlouvy je
zajemce zbaven povinnosti hradit zprostfedkovateli jakékoliv naklady spojené s pfedmétem této
smlouvy. V ¢l. V. bod 7. narok na uhradu provize za zprostfedkovani vznika zprosttedkovateli i
tehdy, kdy vyhledani kupujictho odpovidajictho pozadavku vyplyvajictho z této smlouvy bylo
provedeno v dobé jeji platnosti, avSak administrativni a pravni zalezitosti, napf. sepis kupni
smlouvy byly realizovany po uplynuti doby platnosti této smlouvy. Dle ¢l. V. bod 8.
zprostfedkovatel je povinen bez zbyte¢ného odkladu sdélovat zajemci okolnosti dulezité pro
rozhodovani o uzavieni zprostfedkovavané smlouvy a zajemce je povinen sdélovat
zprostfedkovateli skutecnosti, jez pro ného maji rozhodny vyznam pro uzavieni smlouvy. V ¢l. V.
bod 9. zajemce — vlastnik nemovitosti souhlasi s tim, aby zprostfedkovatel uzaviel s budoucim
kupujicim rezervacni smlouvu, jejimz bude on sam ucastnikem ve smyslu ¢lanku V. bod 1. Obé
strany podepsaly smlouvu 25. 8. 2015. Ze zalozenych listin bylo zjiSténo, ze zalobce aktivné
nabizel nemovitost zajemcum, realizoval fadu prohlidek nemovitosti, kdyz zajemci vesmés
poukazovali na Spatny stav nemovitosti a dozadovali se slevy z kupni ceny, bylo zjisténo, ze
zalobce informoval Zalované o pozadavcich na slevu, ktery zalobkyné odmitly a to opakované,
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pokud Zalobce uzaviel rezervacni smlouvu smanzeli H. a pfevzal rezervacni poplatek,
nesouhlasili s tim, kdyz méli za to, Ze mély byt zalované ucastnicemi rezervacni smlouvy, pokud
byl navrh kupni smlouvy ze kterého vyplyvalo, ze by H. méli rucit bance prodavanou
nemovitosti, nesouhlasily ani pot, kdy, H. zajistili ruceni jinou svoji nemovitosti, kterou banka
akceptovala, v dobé platnosti smlouvy mezi tcastniky zalobce zajistil piilezitost pro Zalobce
uzaviit smlouvu dle zprostfedkovatelské smlouvy, H. byli ochotni akceptovat cenu, navic byli
ochotni akceptovat to, ze nebude ruceno prodavanou nemovitosti, z korespondence mezi
ucastniky bylo zjisténo, ze zalobce at’ jiz na telefonické nebo mailové, ptipadné pisemné vyhrady
zalovanych reagoval, snazil se odstranovat vzniklé problémy a ve lhité stanovené smlouvou
zajistil moznost zalovanym uzaviit smlouvu o prodeji nemovitosti dle jejich podminek. Po
uplynuti doby smlouvy kontaktovaly zalované jiné realitni kancelafe, které jim méli sdélit, ze 1ze
prodat nemovitost za cenu vyssi, pfesto se vsak nakonec prodej nemovitosti zrealizovano za cenu
2500 000 K¢ s tvrzenim, ze to je z divodu zmény danovych predpisd, ackoliv jak ze
zprostiedkovatelské smlouvy uzaviené ucastniky, tak z navrhu smlouvy s H., tak z realizované
smlouvy s panem Zabkou bylo zji§téno, Ze dané a poplatky plati kupujici.

Na zakladé téchto skutkovych zjisténi posoudil soud prvaiho stupné véc po pravni strance podle
ust. § 2445 a nasl. zak. ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského zakoniku, v platném znéni (dale jen ,,0. z.)
jako smlouvu o zprostfedkovani. Uvedl, Ze zalobce v souladu s ¢l. I. smlouvy a § 2447 odst. 2
NOZ zajistil pro zalované piilezitost uzaviit smlouvu s manzeli H. na prodej jejich nemovitosti,
dle jejich pokynu uvedenych ve smlouvé. Pokud Zalované namitaly, ze zalobce neplnil své
povinnosti, nedostate¢né informoval o tom, ze byly realizovany obhlidky nemovitosti, toto soud
ze strany zalobce nepovazuje za poruseni smlouvy, ale naopak naplnéni smlouvy, kdyz navic neni
obvyklé, Zze by prohlidkdim m¢ély byt pfitomny vlastnici. Pokud zalované Zzalobci vytykali, Ze
uzavtel rezerva¢n{ smlouvu s manzeli H. v rozporu s ¢lankem V. bod 9., kdy mély za to, Ze ony
mély byt ucastnici smlouvy, zatimco zalobce ma za to, ze jednal v souladu se smlouvou s ¢lankem
V. bod 1., ktery mu vyse uvedené umoznuje, zde soud prvniho stupné konstatoval, ze ¢lanek V
bod 9 pfipousti logicky vyklad, jak Ze ucastnikem rezervacni smlouvy ma byt zajemce tak, ze jim
ma byt zprostfedkovatel. Vzhledem k tomu, ze tento dvoji vyklad je na zaklad¢ smlouvy
formulafe, ktery pouziva zalobce, v tomto pfipadé soud prvniho stupné dospél k zavéru, ze
zalobce neposkytl dostate¢né informace o obsahu smlouvy, proto maji obé strany rozdilny vyklad
této smlouvy a za této situace dospél k zavéru, ze zalobce sice splnil svoje povinnosti, zajistil pro
zajemce ptilezitost uzavfit kupni smlouvu s manzeli H., nejasnosti smlouvy zpusobil problémy v
komunikaci mezi Gcastniky, pfesto vsak v ¢asovych mezich danych smlouvou o zprostfedkovani
zajistil pfilezitost uzaviit kupni smlouvu s H. za podminek, které stanovily zalované a vznikl mu
tedy narok na smluvn{ provizi ve vysi 3,5 % z dosazené kupni ceny, kterou H. byli ochotni
akceptovat, tedy z 2600 000 K¢. Soud prvnitho stupné s ohledem na shora uvedenou
problematiku rozdilného vykladu smlouvy dospél k zavéru, ze zalobci vznikl narok na odménu ve
vysi ¥4 puvodné domluvené smluvni odmeény, proto zalobé bylo vyhovéno do ¢éastky 68 250 K¢
s ptislusenstvim, dalsich 22 750 K¢ s piislusenstvim byla zaloba zamitnuta. Soud prvniho stupné
neshledal ¢innost zalobce za rozporné se smlouvou, ale naopak za napliovani smlouvy. Jeho
cilem je samozfejmé za smluvenou ¢innost ziskat odménu, je to v pfedmétu jeho podnikani. Soud
prvniho stupné nepovazoval za poruseni smlouvy neinformovani o kazdé prohlidce di
informovani o pozadavcich zajemcu o slevu, nelze povazovat za nesolventni zajemce osoby, které
cht¢ji ziskat aver od banky rucenim kupovanou nemovitost, jedna se o obvykly zptsob
financovani koupé nemovitosti, ktery by se prav zalovanych nedotkl, pro né by s tim nevznikla
zadna prava ani povinnost. Neni podstatné, z jakych legalnich zdroju by jim byla vyplacena kupni
cena. Pokud Zalované bazirovaly na cene¢, zalobce zajistil zajemce za jejich cenu s tim, ze H.
uhradi i dané a poplatky. Pokud byla prodina nemovitost jinému zajemci, bylo tomu za stejnych
podminek, jen za o sto tisic nizsi cenu. Soud prvniho stupné neshledal v ¢innosti zalovaného nic,
co by smysluplné bylo napadnutelné jako neplnéni ¢i poruseni smlouvy, kromé vyse uvedené
nejasnosti, kterou zohlednil.
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O nahrad¢ nakladu fizeni rozhodl soud prvntho stupné podle § 142 odst. 2 o. s. f.

Proti zamitavému vyroku II. tohoto rozsudku podal odvolani Zalobce. Uvedl, ze i pfes velmi
problematickou osobni komunikaci s zalovanymi v prabéhu napliovani smlouvy ucinil vse, co
bylo v jejich zajmu. Tvrdil, Ze rozpornost ¢lanka V. odst. 1 a ¢l. V. odst. 9 smlouvy je pouze
zdanliva, jelikoz ¢l. V. odst. 9 by se dal vylozit 1 tak, Zze pokud je zde stanoveno, Ze zajemce
souhlasi s tim, aby zprostfedkovatel uzavfel s budoucim kupujicim rezervacni smlouvu, jejimz
bude on sim ucastnikem, se da vylozit tak, ze onim samotnym ucastnikem bude pravé
zprostiedkovatel. Navic vzhledem k vyvoji situace bylo rychlé uzavieni rezervacni smlouvy
v zajmu samotnych Zzalovanych. Za situace, kdy soud prvniho stupné uvedl, Ze zalobce naplnil
zcela své povinnosti plynouci ze smlouvy o zprostiedkovani, pouze poukazal na nejasnost v cl.
Vodst. 1 a ¢l. V. odst. 9, nemohl dost dobfe ponizit provizi zalobce. Zavérem navrhl, aby
odvolaci soud zménil vyrok II. tak, ze pfizna zalobci 1 ¢astku 22.750 K¢ s piislusenstvim Ve
vyroku I. navrhl, aby odvolaci soud napadeny rozsudek jako vécné spravny potvrdil.

Proti vyroku I. rozsudku soudu prvnfho stupné podali odvolani zalované. Uvedly, Zze zalobce
opakované porusoval povinnosti, které mu vyplyvaly ze zprostfedkovatelské smlouvy, nefidil se
vyslovnymi pokyny Zzalovanych a nesplnil zejména povinnosti obsazené v ¢l. V odst. 8. - tedy
povinnost zprostfedkovatele sdélovat zajemci bez zbytecného odkladu okolnosti dulezité pro
jeho rozhodovani o uzavieni zprostfedkovavané smlouvy a porusil dualezitou povinnost
sjednanou v ¢l. V odst. 9., podle kterého mély byt zalované ucastny jednani o rezervacn{ smlouvé
se zajemcem, kdyz tuto smlouvu uzaviel se zdjemcem sam. Hlavni ¢innosti zalobce jakozto
zprostiedkovatele bylo obstarani piilezitosti uzaviit kupni smlouvu s tfeti osobou za podminek
stanovenych ve zprostiedkovatelské smlouvé. Zalobce sice 15 dna pfed koncem uéinnosti
smlouvy vyhledal zdjemce o koupi, ale nebyl fadné zajistén prodej zaplacenim kupni ceny pied
podpisem kupni smlouvy. Po dobu trvan{ zprostfedkovatelské smlouvy (péti a pul mésica ze
Sesti) zprostfedkovatel o svych jednanich a postupech, s vyjimkou zadosti o sniZzeni sjednané vyse
ceny nemovitosti, zalované neinformoval, ackoliv byl k tomu podle smlouvy povinen a dale
nesplnil podminku zalovanych, které trvaly na své pfitomnosti byt pfi uzavieni rezervacni
smlouvy, a bez této podminky by zprostfedkovatelskou smlouvu ani neuzaviely. Navrhly proto,
aby odvolaci soud napadeny rozsudek ve vyroku I. zménil tak, Ze se zaloba zamita. Ve vyroku II.
navrhli rozsudek soudu prvniho stupné jako vécné spravay potvrdit.

Odvolaci soud pfezkoumal napadené rozhodnuti, véetné fizeni, které jeho vydani predchazelo
podle § 212 a § 212a o. s. f., a odvolani zalobce shledal divodnym. Odvolani zalovanych pak
posoudil jako nedavodné.

Odvolaci soud se ztotoznuje se zaveéry, k nimz po skutkové i pravni strance dospél soud prvniho
stupné. Soud prvnfho stupné si pro své rozhodnuti opatfil dostatek dukazu, ze kterych cerpal
spravna skutkova zjisténi, jim fadné objasnény skutkovy stav véci tak nepochybné muze byt
podkladem i pro rozhodnuti odvolactho soudu. Se skutkovymi zavéry soudu prvniho stupné se
tak odvolaci soud jako spravnymi ztotoznuje a v podrobnostech na né pro struc¢nost odavodnéni
svého rozhodnuti odkazuje. Odvolaci soud na zakladé téchto skutkovych zjisténi soudu prvniho
stupné dospeél i ke shodnému pravnimu posouzeni véci, vyjma snizeni provize o Vs, ke kterému
pfistoupil soud prvniho stupné. Mezi Gcastniky byla platné uzaviena smlouva o zprostifedkovani
podle ust. § 2445 odst. 1 o. z., podle kterého smlouvou o zprostfedkovani se zprostfedkovatel
zavazuje, ze zajemci zprostfedkuje uzavteni urcité smlouvy s tfeti osobou, a zajemce se zavazuje
zaplatit zprostfedkovateli provizi. Podle ust. § 2447 odst. 2 o. z. plati, Ze bylo-li ujednano, ze
zprostiedkovatel pro zajemce obstara piilezitost uzaviit s tfeti osobou smlouvu s uréitym
obsahem, je provize splatna jiz obstaranim piilezitosti. Jak vyplyva z ¢l. 1. zprostfedkovatelské
smlouvy ze dne 25. 8. 2015, bylo mezi ucastniky sjednino, Zze pfedmétem cinnosti zalobce
(zprosttedkovatele) bylo vyvijeni ¢innosti k tomu, aby zalované (zajemci) mély pfilezitost uzaviit
kupni smlouvu, kterou mélo byt pfevedeno vlastnictvi k nemovitostem specifikovanym ve
zprostiedkovatelské smlouvé. Za obstarani této pfilezitosti k uzavieni kupni smlouvy se Zzalované
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zavazaly zaplatit Zalobci shora uvedenou provizi. Narok na provizi tedy zalobci vznikl jiz
v okamziku, kdy zalovanym obstaral pfilezitost uzaviit s manzeli H. kupni smlouvu. Otazka
uzavieni rezervacni smlouvy, tedy zda jejimi acastniky byly zalované nebo Zalobce, nema proto
pro posouzeni zalobcova naroku na zaplaceni provize zadny vyznam. Pokud Zalované mély
v umyslu odvijet zaplaceni{ provize zalobci az od uzavieni kupni smlouvy, nic jim nebranilo
postupovat podle ust. § 2447 odst. 1 o. z. a sjednat splatnost provize az dnem uzavieni
zprostiedkované smlouvy. Jak spravné uvedl soud prvniho stupné, Zalobce splnil veskeré
povinnosti, které mél na zékladé zprostiedkovatelské smlouvy, obstaral Zalovanym piilezitost
uzaviit kupni smlouvu s manzeli H., a vznikl mu tak narok na zaplaceni provize ve sjednané vysi.
Otazka, zda Zalobce informoval Zalované o jednotlivych obhlidkach nemovitosti, ¢i zda byl on
sam ucastnfkem rezervaéni smlouvy namisto zalovanych, nema pro posouzeni jeho naroku na
provizi ¢i jeji vysi zadny vyznam.

Z vyse uvedenych davoda proto odvolaci soud podle ust. § 219 o. s. f. napadeny rozsudek jako
vécné spravny ve vyroku ad I. potvrdil. V zamitavém vyroku ad II. odvolaci soud napadeny
rozsudek podle ust. § 220 odst. 1 pism. a) o. s. . zménil tak, ze i v této casti zalobé vyhovél.

O nakladech fizeni pfed soudy obou stupnii rozhodl odvolaci soud podle § 142 odst. 1 o. s. . ve
spojeni s ust. § 224 odst. 1, 2 o. s. f. a GspéSnému zalobci pfiznal pravo na nahradu naklada fizeni.
Naklady fizeni pfed soudem prvnfho stupné jsou tvofeny odménou advokata za 5 tkont pravni
pomoci za prevzeti a pifpravu zastoupeni, predzalobni vyzvu, podani Zzaloby a ucast u jednani
del$im nez dvé hodiny ve vysi dle § 7 vyhlasky ¢. 177/1996 Sb. po 4 740 K¢, 5% 300 K¢ pausalni
nahrada hotovych nakladd dle § 13 odst. 3 citované vyhlasky, nahrada po 100 K¢ za 10
zapocatych pulhodin stravenych cestou ze sidla zastupce do Prahy a zpét, 4 550 K¢ zaplaceny
soudni poplatek a dle § 137 odst.3 o. s. . 5 502 K¢ 21 % DPH z naroka vyplyvajicich z
advokatniho tarifu, celkem ve vysi 36 252 K¢. Zalobce byl zcela uspésny 1 v odvolacim fizeni, ma
proto pravo na nahradu nakladia odvolaciho fizeni. Ty jsou tvofeny odménou advokata za 3
ukony pravni sluzby po 4 740 K¢ (odvolani proti rozsudku soudu prvniho stupné, vyjadieni
k odvolani, acast pfi odvolacim jednini) podle § 7 vyhl. ¢. 177/1996 Sb., 3 rezijnimi pausily po
300 K¢ (§ 13 odst. 3 vyhl. ¢ 177/1996 Sb.), spolu s 21% DPH z téchto ¢astek, zaplacenym
soudnim poplatkem 1 140 K¢, celkem tedy 19 435,20 K¢.

Pouceni

Proti tomuto rozsudku je moZno podat dovolani k Nejvyssimu soudu CR do dvou mésica ode
dne jeho doruceni prostfednictvim soudu, ktery ve véci rozhodoval v prvnim stupni, a to pouze
za podminek uvedenych v ustanoveni § 237 obcanského soudniho fadu.

Praha 15. kvétna 2018

Mgr. Jifina Jislova v. r.
pfedsedkyné senatu
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