Realitka jako rukojmi jejiho klienta az do
roku 2014

Kolikrat bude jesté realitni kancelar jako rukojmi jejiho klienta, ktery si ve findle rozmysli, ze
smlouvu na obstaranou nemovitost nepodepise? Nejméné do roku 2014, kdy bude uc¢inny NOZ.
Nejvyssi soud totiz nedavno v zajimavém rozhodnuti uvedl, Ze volba obchodniho zédkoniku pro
regulaci zprostiedkovatelské smlouvy uzaviené s fyzickou osobou - spotrebitelem v postaveni
zdjemce sméruje ke zhorseni pravniho postaveni icastnika smlouvy, ktery neni podnikatelem. Volba
obchodniho zdkoniku je proto podle § 262 odst. 1 obch. zak. neplatna a zprostredkovatelska smlouva
se tedy ridi obcanskym zakonikem.[1]
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Nejvyssi soud vychazi z, na prvni pohled, logické tvahy. Podle ustanoveni § 651 obch. zak. vzniku
prava zprostredkovatele na provizi nebrani skutec¢nost, Ze teprve po zaniku smlouvy o
zprostredkovani je s treti osobou uzavrena smlouva, popripadé splnéna smlouva, na kterou se
vztahovala jeho zprostredkovatelska cinnost. Obcansky zakonik takové ustanoveni neobsahuje a
uzavreni takové dohody v rezimu obcanského zakoniku je nutné posoudit jako smluvni ujednani, jimz
se strany odchylily od obcanského zdkoniku v neprospéch spotrebitele jako zajemce, tj. ujednani v
rozporu s § 55 ob¢. zak.

V celé véci se samozrejmeé jednalo o spory o provizi. Tato problematika neni nijak novou a v podstaté
jde pouze o to, zda néarok zprostredkovatele (realitni kancelare) na provizi mize nastat jiz v situaci,
kdy obstara zadjemce o uzavreni smlouvy, nebo musi k uzavreni smlouvy skutec¢né dojit. O tyto spory
nebyla nouze ani v minulosti. V rozhodnuti C. K. nejvyssiho soudu ze dne 1. 12. 1898 ¢. 15.347[2]
bylo napr. uvedeno, ze odména nalezi zprostredkovateli i v situaci, kdy jiz umoznil zajemci smlouvu
uzavrit. Fakticky tedy dle smluvni Gpravy obchodniho zakoniku dnesnich dni. Pokud se podivame do
soucasné pravni Upravy v zahranici, § 652 odst. 1 BGB splatnost provize vaze az na okamzik uzavreni
smlouvy. Zde je tedy nazorova shoda se soucasnym pristupem NS.

Novy obc¢ansky zakonik celou situaci od roku 2014 méni. Narok na odménu zprostredkovatele vznika
priméarné v okamziku, kdy je uzavren hlavni kontrakt, k jehoz uzavreni zprostredkovatelska smlouva
sméruje (tzn. napr. uzavrenim kupni smlouvy na byt). Kontrahenti se ovSem mohou dohodnout, ze
odmeéna je splatna jiz v okamziku, kdy zprostredkovatel pro zdjemce obstara prilezitost uzavrit s treti
osobou smlouvu s ur¢itym obsahem (tzn. jiz obstaranim osoby, ktera je ochotna prislusnou smlouvu
za danych podminek uzavrit).

§ 2447 odst. 2 NOZ pravi, Ze bylo-li ujednano, Ze zprostredkovatel pro zajemce obstara prilezitost
uzavrit s treti osobou smlouvu s urcitym obsahem, je provize splatna jiz obstaranim prilezitosti.
Jelikoz vlada odmitla navrh na posunuti uc¢innosti NOZ na rok 2015, je zfejmeé jiz na Case, aby realitni
kancelare chystaly nové smlouvy.[3]
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[1] sp. zn. 23 Cdo 2589/2010, ze dne 30. 10. 2012

[2] Conditio sine causa, prislusi-li provize za zprostredkovani prodeje domu, kdyz kupec ustoupil od
smlouvy Pravnik. 1899. s. 87-89

[3] Stanovisko vlady €. 865 ze dne 28. listopadu 2012 k navrhu zakona, kterym se méni zékon
89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik (snémovni tisk ¢. 839)
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