29.11. 2000

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

Vznik naroku zprostredkovatele na provizi

Pokud zprostredkovatel neprokaze, popr. nenavrhne takové dikazy, z nichz by vyplyvalo, Ze zajemci
poskytl informaci o prilezitosti uzavrit ndjemni smlouvu s urcitou osobou, s niz jako zprostredkovatel
jednal, popr. neprokaze, Ze ndjemni smlouva poté zadjemcem uzavrend s touto osobou byla uzavrena
na zakladé jeho zprostredkovatelské ¢innosti, nevznikne mu narok na provizi dle § 644 obchodniho
zakoniku.

Pokud zprostredkovatel neprokaze, popr. nenavrhne takové dukazy, z nichz by vyplyvalo, Ze zajemci
poskytl informaci o prilezitosti uzavrit ndjemni smlouvu s urcitou osobou, s niz jako zprostredkovatel
jednal, popr. neprokaze, Ze nadjemni smlouva poté zadjemcem uzavrena s touto osobou byla uzavrena
na zakladé jeho zprostredkovatelské Cinnosti, nevznikne mu narok na provizi dle § 644 obchodniho
zakoniku.

Z odtvodnéni.

Vrchni soud rozsudkem ze dne 20.1.1998 zménil rozsudek Krajského obchodniho soudu ze dne
29.11.1996, ¢.j. 45 Cm 262/95-25 v bodé I. a II. vyroku tak, ze zaloba se zamita a Zalobci ulozil
povinnost zaplatit zalovanému na nahradu nékladu rizeni pred soudem prvniho stupné ¢astku 19 800
K¢. Odvolaci soud déle rozhodl o snaseni nakladu odvolaciho fizeni.

V odivodnéni rozsudku odvolaci soud zejména uvedl, ze soud prvniho stupné spravneé zjistil skutkovy
stav, vyvodil vSak z néj nespravné pravni zaveéry.

Podle § 647 odst. 1 obch. zdkoniku nevznika zprostiedkovateli narok na provizi, jestlize smlouva s
treti osobou byla uzavrena bez jeho soucinnosti. Zprostredkovatel je podle § 643 obch. zdkoniku
povinen bez zbytecného odkladu sdélovat zajemci okolnosti dilezité pro jeho rozhodovani o uzavieni
zprostredkovatelské smlouvy. Informacéni povinnost, ktera vyplyva pro zalobce primo ze zdkona, byla
zakotvena téz ve smlouvé o zprostredkovani ze dne 23. listopadu 1993, kde v ¢lanku V. bylo
ujednano, ze zprostredkovatelska zakazka bude povazovana za splnénou v pripadé, ze "predlozena
prilezitost povede k uzavreni predmétné smlouvy". Spolecnost P.P. s.r.0. v akceptacnim prohlaseni
ze dne 25. brezna 1994 potvrdila, Ze ma zajem najemni smlouvu na objekt uzavrit na dobu 20 - 30 let
za najem cca 400 000 K¢ mési¢né. Zalobce v$ak v fizeni neprokdzal, Ze Zalovaného o tomto zajemci
informoval a Ze mu akcepCni prohlaseni predlozil jako prilezitost k uzavreni smlouvy.

Takovy dukaz neoznacil ani nenavrhl v rizeni pred soudem prvniho stupné, ani v fizeni odvolacim.

Na zakladé uvedenych skutecnosti odvolaci soud dospél k zavéru, ze zalobce neunesl diikazni
bremeno (§ 120 o.s.t.), nebot neoznacil, ani nenavrhl dukazy prokazujici skutecnost, ze najemni
smlouva byla uzavrena jeho pricinénim, kdyz neprokazal splnéni objektivni zdkonné povinnosti podle
§ 643 obchodniho zakoniku a povinnosti podle ¢lanku V. smlouvy, sdélovat Zalovanému okolnosti
dulezité pro jeho rozhodovani a neprokézal, ze akcept P.P. s.r.0. nebo jinou informaci o poptavce
spolecnosti P.P. s.r.o0. predlozil zalovanému jako prilezitost k uzavreni smlouvy. Nebyly proto splnény
podminky dle ¢lanku V. smlouvy zprostiredkovatelské ze dne 23. listopadu 1993 pro vznik prava na
provizi a zalobcem uplatnény narok nebylo mozno priznat.

Z téchto dlivodl odvolaci soud podle § 220 odst. 1 o.s.F. napadené rozhodnuti zménil a Zalobu zamitl.



Zavisly vyrok o nahradé nakladu rizeni pred soudem prvniho stupné byl zménén podle vysledku
sporu.

Dovoldnim ze dne 18.3.1998 napadl zalobce vyse uvedeny rozsudek odvolaciho soudu v celém
rozsahu s tim, ze dovolani je pripustné podle ust. § 238 odst. 1 0.s.F". a bylo podéano z duvodu dle ust.
§ 241 odst. 3 pism. d) o.s.T.

V obsahlém odvodnéni dovolani zalobce zejména uvedl, ze dokazovani pred soudem prvniho stupné
prokazalo, ze zprostredkovatelska smlouva byla radné uzaviena a vcas splnéna, a to obvyklym
zpusobem. Odvolaci soud nevyvodil spravny pravni nazor ze skutecnosti, ze zprostredkovatelska
smlouva ze dne 23.11.1993 byla prodluzovana dle ¢l. III. a k jejimu "vypovézeni" doSlo dopisem ze
dne 26.9.1994 az po uzavreni zprostredkovavané najemni smlouvy ze dne 15.7.1994 a predlozeni
faktury dne 25.7.1994 za zprostredkovatelské sluzby v rdmci prondjmu nebytovych prostor v
obchodné administrativnim centru na sidlisti R. v ul. M.

Odvolaci soud se dale priklonil k tvrzeni zalovaného, ze zalobce nepredlozil Zzadny dukaz potvrzujici
skutecnost, Ze by jakoukoliv zprostredkovatelskou Cinnost pro zalovaného vyvijel. Pravni nazor
odvolaciho soudu formalizuje a zvySuje povinnost (k tiZi jen zprostredkovatele) uvedenou v § 643
obch. zék. nad doslovny vyklad tohoto ustanoveni. Podle § 642 (zakladni ustanoveni) se
zprostredkovatel zavazuje, ze bude vyvijet Cinnost smérujici k tomu, aby zajemce mél prilezitost
uzavrit urcitou smlouvu s treti osobou. O této zakladni ¢innosti pak zprostiredkovatel informuje
zadjemce (§ 643). Uvedeny zavazek Zalobce nesporné splnil, jak vyplyva z akcepcniho prohldseni ze
dne 25.3.1994, podepsaného Ing. R., statutdrnim organem P.P. s.r.0., ktery tim potvrdil vazny zajem
o najem jiz zminénych nemovitosti. Akcepc¢ni prohlaseni podepsané statutarnim organem P.P. s.r.o.
je dulezitym dokladem o vyvijeni zprostredkovatelské ¢innosti a informaci pro zajemce. Soud prvniho
stupné spravné zhodnotil pricinnou souvislost mezi akcepénim prohlaSenim ze dne 25.3.1994, jeho
obsahem, jako obstarani prilezitosti uzavrit smlouvu a ndjemni smlouvu, uzavrenou mezi zalovanym
a P.P. s.r.o., ze dne 15.7.1994, totiz, ze k uzavreni smlouvy doslo zasluhou zprostredkovatele.
Pratahy v uzavieni najemni smlouvy byly zplsoby nepripravenosti objektu, nikoliv ne¢innosti
zprostredkovatele.

Zalobce byl dale t¢astniky ndjemni smlouvy informovén o jeji pfipravé, pfipravil vlastni navrh a byl
mu dan k dispozici definitivni text smlouvy o ndjmu nebytovych prostor ze 15.7.1994.

Soucinnost zalobce pri uzavreni ndjemni smlouvy potvrzuje i to, Ze jednatel spolecnosti O. s.r.o.
prevzal fakturu na ¢astku 501 900 K¢, a to bez vyhrad; poté dopisem ze dne 27.7.1994 zalovany
sdélil, ze "fakturovana c¢astka je znacné neprimérena k objemu Vami nabizenych, poprt. provedenych
sluzeb" atd. Z toho zalobce dovozuje, Ze Zalovany potvrdil provedeni sluzeb zalobcem.

Dovolatel se proto domniva, Ze odvolaci soud nespravne vylozil ust. § 643 obch. zdkoniku a vzhledem
k tomu navrhuje, aby dovolaci soud zrusil dovolanim napadeny rozsudek odvolaciho soudu a véc mu
vratil k dalsimu rizeni.

Nejvyssi soud posoudil dovolani zalobce a konstatoval, Ze dovoldni bylo podano vcas, opravnénou
osobou, obsahuje stanovené nalezitosti, dovolatel je zastoupen advokatem a jim bylo dovolani téz

sepsano.

Dovolani je pripustné podle § 238 odst. 1 pism. a) o.s.t., nebot odvolaci soud zménil rozsudek soudu
prvniho stupné ve véci samé.

Uplatnénym dovolacim divodem je nespravné pravni posouzeni toho, zda Zalobce vyvijel pro



Zalovaného zprostredkovatelskou €innost, a to ve vztahu k vykladu ust. § 643 obch. zdkoniku.

Ze skutkovych zjisténi soudu, z nichz dovolaci soud vychazi, vyplyva, ze dne 23.11.1993 byla mezi
zalobcem a pravnim predchuidcem zalovaného uzaviena smlouva o zprostredkovani, jejimz
predmétem byl podle Cl. I. a II. smlouvy zavazek Zalobce zprostredkovat pro zalovaného pronajem
obchodné administrativniho centra v ulici M. v P. V ¢l. III. Smlouvy byla dohodnuta doba platnosti
smlouvy tak, ze jeji platnost méla skoncit 31.5.1994 s tim, ze toto obdobi bude automaticky
prodluzovano o dal$i dvoumeésicni obdobi, dokud kterakoli ze smluvnich stran pisemné neoznami
druhé strané zrusSeni takového prodlouzeni pred jeho zacatkem.

Podle Cl. IV. pism. d) a e) bylo povinnosti zprostredkovatele (Zalobce) informovat zékaznika o
shromazdénych poptavkach a sjednavat setkani s poptavajici stranou dle prani zdkaznika a na prani
zakaznika vyhotovit text ndjemni smlouvy. Zakaznik (zalovany) byl mj. podle Cl. V. povinen zaplatit
zprostredkovateli provizi ve vysi rovnajici se jednomu mésicnimu najemnému z prostor definovanych
v CL. II. smlouvy. Zprostredkovatelska zakazka méla byt povazovana za splnénou v pripadé, ze
predlozené prilezitosti povedou k uzavreni predmétné smlouvy mezi kteroukoli treti stranou a
zakaznikem (Cl. V. odst. 3 smlouvy).

Smlouvou o najmu nebytovych prostor ze dne 15.7.1994, uzavrenou zalovanym a spolec¢nosti P.P.
s.r.0., byly pronajaty nebytové prostory odpovidajici vymezeni uvedenému v akceptacnim prohlaseni
ze dne 25.3.1994, vCetné doby ndjmu a v zasadé i vySe ndjemného.

Ze skutkovych zjiSténi soudt provedenych v predchozim rizeni déle vyplyvd, Ze zalobce neprokazal,
popr. nenavrhl takové dukazy, z nichz by vyplyvalo, Ze Zalovanému poskytl informaci o zéjemci P.P.,
popr. Ze by zalovanému predlozil akcepéni prohlaseni 25.3.1994 jako prilezitost k uzavreni smlouvy,
nebo Ze najemni smlouva z 15.7.1994 byla uzavrena na zakladé zprostredkovatelské ¢innosti
Zalobce.

Z uvedeného je zrejmé, Ze zalobce neprokazal, ze by zalovanému v prubéhu zprostredkovéni sdéloval
ve smyslu ust. § 643 obch. zakoniku okolnosti dulezité pro rozhodovéni Zalovaného o uzavreni
zprostredkovavané najemni smlouvy.

Pokud Zalobce za uvedeného skutkového stavu namitd, ze odvolaci soud nespravneé vylozil ust. § 643
obch. zakoniku, je nutné konstatovat, ze okolnost, zda byly Ci nebyly Zalobcem jako
zprostredkovatelem poskytnuty zajemci (zalovanému) informace o okolnostech dilezitych pro
rozhodovani o uzavreni zprostredkovavané najemni smlouvy, je predevsim véci skutkového zjiSténi,
nikoliv pravniho posouzeni véci.

Disledkem vyse uvedeného skutkového stavu je pak zaveér, ze zalobci nevznikl narok na provizi,
nebot nebylo prokazano, ze najemni smlouva uzavrena s treti osobou (P.P. s.r.o0.) byla uzavirena za
soucinnosti zalobce jako zprostredkovatele.

Dovolacimu soudu proto nezbylo nez konstatovat, ze dovolaci divod uplatnény zalobcem v dovolani
neni dan a odvolaci soud na zakladé dostatecné zjisténého skutkového stavu véc spravné pravné
posoudil.

Nejvyssi soud proto podle § 643 a 647 odst. 1 obch. zdkoniku, § 238 odst. 1 pism. a), § 241 odst. 3
pism. d), § 243b odst. 1 0.s.F. rozhodl tak, ze dovolani pro jeho nedivodnost zamitl.
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