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DIL XVII
SMLOUVA O ZPROSTREDKOVANI
§ 642
Zakladni ustanoveni

Smlouvou o zprostiedkovani se zprostiedkovatel zavazuje, Ze bude vyvijet
¢innost smérujici k tomu, aby ziajemce mél prilezitost uzavrit urcitou smlouvu s tieti
osobou, a zajemce se zavazuje zaplatit zprostiedkovateli iplatu (provizi).

1. Smlouva o zprostiedkovani vznikajici na zakladé dohody smluvnich stran je
synallagmaticky zavazkovy vztah, vnémz se jeden zpartnerl, oznaCovany jako
zprostiredkovatel, zavazuje aktivné piusobit s cilem umoznit druhému Gcastniku — zajemci
uzaviit konkrétni smlouvu S tieti osobou, =zijemce je pak povinen poskytnout
zprostiedkovateli za tuto ¢innost provizi.

2. Smlouva o zprostifedkovani, upravena v § 642-651 obch. zak., byva fazena mezi
tzv. relativni obchody, z ¢ehoz vyplyva, Ze se jeji pravni Gprava nevztahuje na vSechny
subjekty obecné, ale jen na vztahy mezi podnikateli, jestlize je s ptfihlédnutim ke vSem
okolnostem pii vzniku vztahu ziejmé, Ze se tyka jejich podnikatelské ¢innosti — § 261 odst. 1.
Relativnimi obchody jsou soucasné i zdvazkové vztahy podle § 261 odst. 2.

3. Zékon podle § 262 umoziuje pisemnou dohodu smluvnich stran sjednat, ze se
jejich zavazkovy vztah, ktery nespada pod § 261, presto fidi obchodnim zakonikem. V daném
ptipadé¢ asi toto feSeni nebude pfili§ vyhodné, nebot tipravu odpovidajiciho vztahu obsahuje
téz zakonik obcansky, a to wvust. §774-777 pod oznacenim ,smlouva
zprostiedkovatelska“. PrestoZze se obCanskopravni Uprava od upravy obchodnépravni
Vv podstatnych rysech nelisi, 1ze povazovat uzavirani smluv ,,smisenych®, odkazujicich na obé
upravy soucasné, za chybné. Nespravné jsou téz smlouvy, jez spadaji do rezimu obchodniho
zékoniku (na zadkladé § 261, odst. 1 ¢i 2), které vSak chybn& vyuzivaji obCanskopravni
upravu.

4. Jestlize vSak bude smlouva o zprostfedkovani uzaviena pro sjednavani burzovnich
obchodt, bude se jednat o tzv. typovy (absolutni) obchod podle § 261 odst. 3, a fidit se tedy
bude ustanovenimi tfeti ¢asti obchodniho zdkoniku bez ohledu na povahu ucastnik. Dany
smluvni typ bude absolutnim obchodem téz v ptipad¢, kdy pljde o uplatnou smlouvou
0 zprostfedkovani koupé nebo prodeje cennych papiri, dale upravenou zékonem ¢. 591/1992
Sb., o cennych papirech.

5. Pro smlouvu o zprostiedkovani nepredepisuje zakon pisemnou formu, smluvni
volnost stran je posilena také dispozitivnosti vSech ustanoveni (vyjma kogentniho
zakladniho ustanoveni).



6. Ze zakladniho ustanoveni vyplyvaji podstatné ¢asti smlouvy, tj. ¢asti, které musi
strany dohodnout, aby se jejich vztah fidil pravni Gpravou vénovanou smluvnimu typu
smlouvy o zprostiedkovani dle obchodniho zdkoniku, jimiz jsou:

a) presné urceni smluvnich stran - zprosttedkovatele a zajemce,

b) vymezeni piedmétu smlouvy - zavazek zprostfedkovatele vyvijet c¢innost
smeétujici k tomu, aby mél zajemce pftilezitost uzavtit urcitou, dohodou dostate¢né
jasné specifikovanou, smlouvu s tieti osobou,

c) uplatnost - zavazek zajemce zaplatit zprosttedkovateli za jeho ¢innost uplatu (vySe
provize nemusi byt sjednana).

ad a) Z textu zakona vyplyva, ze jde o tplatnou smlouvu mezi zprostifedkovatelem
a zajemcem, soucasn¢ s ohledem na obchodnépravni tipravu tohoto smluvniho typu se bude
nejCastéji jednat o podnikatele. Pro posuzovani piipadné neplatnosti smlouvy nebude
podstatné, zda zprostfedkovatel pii své stanovené Cinnosti konané pro zajemce bude jednat
v souladu s rozsahem svého podnikatelského opravnéni, nebo jej piekroéi.

ad b) Pro platnost smlouvy o zprostfedkovani je rozhodujici presné vymezeni
¢innosti, k niZ se zprostiedkovatel zavazuje, a souCasné konkrétni urcéeni predmétu
zprostiedkovani, jimZz je smlouva s tfeti osobou, kterou ma zprostfedkovatel napomoci
uzaviit.

Vzhledem k tomu, Ze pro dany smluvni typ neni ptedepsana pisemna forma, je nejasné
vymezeni ¢innosti zprostiedkovatele pomérné Castou pfi¢inou soudnich spord. Jak uvadi
Nejvyssi soud CR v rozhodnuti sp. zn. 32 Cdo 4604/2007, zprostiedkovani, tedy ,,éinnost
smétujici k tomu, aby zajemce mél prilezitost uzavrit urCitou smlouvu® chape obchodni
zakonik velmi Siroce — od pouhého ,,obstarani prilezitosti v uz$im smyslu (§ 645 obch.
zak.), ptes uzaviceni smlouvy, kterd je pfedmétem zprostfedkovani (§ 644 obch. zék.), az po
situaci, kdy tfeti osoba sviij zavazek ze zprostiedkovavané smlouvy splni (§ 646 obch.
zék.). Zakon dokonce obecn¢ predpoklada (jak vyplyva z § 650 obch. zik.), Ze
zprostfedkovatel bude (muze byt — nestanovi-li smlouva jinak) ¢inny az do okamZiku
uzavieni smlouvy, jez je pfedmétem zprostfedkovani, a to bez ohledu na to, v kterém
okamziku vymezeném § 646 az 646 obch. zak. mu vznikne narok na provizi. Obstarat
prilezitost k uzavieni urcité smlouvy neznamena pouze ,seznamit jednajici osoby“,
vyloucit nelze ani spolupisobeni zprostiedkovatele sméfujici k vlastnimu uzavieni smlouvy
poté, kdy jiz byla podepsana smlouva o smlouvé budouci.

Vzhledem k dispozitivni pravni Upravé § 643 aZz 651 je moZno povinnosti
zprostiedkovatele dohodnout nejriznéjsimi zptisoby, vzdy je vSak nezbytna jejich specifikace
a srozumitelnost. Nelze proto doporudit uzavirat smlouvu o zprostiedkovani ustné, nebot’
v takovém ptipad¢ bude velmi obtizné zajistit, aby ob¢€ smluvni strany chépaly zavazek
shodné. Pokud zprostfedkovatel ,,vyviji Cinnost” napomahajici vytvofeni ,,pfilezitosti
k uzavieni smlouvy zajemce s tieti osobou, ale zprostfedkovavana smlouva piesto neni
uzaviena, nedoslo tim k poruSeni smlouvy o zprostfedkovani.

Neméné dulezitym se jevi také striktni vymezeni vlastnosti smlouvy, ktera ma byt
S tieti osobou uzaviena a K jejimuZ sjednani ma zprostiredkovatel dopomahat. Zajemce by
mél zprostiedkovatele sezndmit nejen s pozadavky na smluvni typ (nej€astéji napi. kupni,
najemni, cestovni, pojistna, o dilo atd.) ale téz s podminkami, za nichz chce smlouvu s tieti
osobou uzavfit (typicky finan¢ni a ¢asové predpoklady, ale rovnéz pozadované ¢i deklarované
vlastnosti predmétu plnéni). Naopak lze téz dovozovat, ze zprostiedkovatel (jako podnikatel
Vv oblasti zprostfedkovani) bude informovat zajemce o situaci na trhu a z tohoto hlediska také
posoudi pozadavky zijemce. Pro ucelné a bezproblémové fungovani smluvniho vztahu je



vsak dilezité, aby byla definitivni podoba podminek pro uzavieni smlouvy s tfeti osobou
obéma stranam jasna a srozumitelna.

ad c¢) Zavazek zajemce zaplatit zprostfedkovateli za jeho ¢innost specifikovanou
v pfedmétu smlouvy uplatu je podstatnou c¢asti smlouvy o zprostiedkovani, i kdyz
konkrétni vySe provize naleZejici zprostiredkovateli nemusi byt sjednana (viz ust. § 647).
Jestlize by smluvni strany dohodly provizi zprostfedkovatele v nulové vysi, resp. beziplatnost
¢innosti  vyvijené zprostiedkovatelem, nejednalo by se o platné¢ uzavienou smlouvu
0 zprostfedkovani, ale snejvétsi pravdépodobnosti o smlouvu inominatni. Jak bylo
judikovano Nejvyssim soudem CR Vv rozhodnuti sp. zn. 33 Odo 374/2004, bylo-li ve smlouvé
oznacené jako zprostiedkovatelska ujednéno, ze za obstarani uzavieni smlouvy neposkytne
zéjemce zprostiedkovateli odménu, nejde o neplatnou smlouvu zprostiedkovatelskou,
pokud obsahuje nalezitosti jiného smluvniho typu nebo pokud ji lze posoudit jako platnou
smlouvu smiSenou ¢i nepojmenovanou.

7. Smlouvu o zprostfedkovani je mozno doplnit celou fadou dalsich ujednani. Za
nejdulezitéjsi lze povazovat stanoveni vySe provize zprostiedkovatele i podminky jeji
splatnosti, pfestoze nejsou nezbytnou ¢asti smlouvy. Strany rovnéz mohou sjednat pravo
zprostiedkovatele na thradu ucelné vynalozenych nakladi, opét vsak lze doporucit jejich
maximalni konkretizaci (viz § 647). Ve smlouvé je vhodné také upravit rozsah a formu
souinnosti obou stran (napf. zplusoby a terminy preddvani informaci, dokumentd,
reklamnich materidli apod., ale téZ jejich pfipadnou ochranu proti tfetim osobam), soucasné
lze téZ sjednat tzv. konkurenéni doloZzku pro kteroukoli ze smluvnich stran (zdjemce neni
opravnén pozadat o zprostiedkovani ,,obchodu“ jinou osobu, respektive zprostiedkovatel
nesmi bez souhlasu zéjemce nabizet tfetim osobam uzavieni smluv jinych zajemct).

8. Dohoda muZe obsahovat také ujednani ohledn¢ doby trvani smlouvy. Smlouva
0 zprostfedkovani mize byt sjedndna na konkrétni lhutu, po niz se ma zprostfedkovatel
pokouset zajistit zajemci moznost uzavieni smlouvy s tieti osobou, avSak zakon nevylucuje
moznost uzaviit smlouvu na dobu neurcitou.

9. Jistym limitem zde v8ak bude ,,dlouhodobost vztahu“ mezi stejnymi partnery,
nebot’ pfi prubézné opakované obdobné Cinnosti (,,sjednavani obchodi pro zajemce™) se jiz
nebude jednat o zprostiedkovani, ale o vztah obchodniho zastoupeni. Z textu zakona vyplyva,
ze se smlouva o zprostiedkovani vztahuje na jednorazové, popiipadé i opakované plnéni,
ale nikoliv na soustavné zprostiedkovavani smluv urcitého druhu (podobného typu) pro
stejného zajemce. Pravni Uprava takového vztahu jiz spada pod institut obchodniho
zastoupeni, zakotveny v ust. § 652-672a, ktery s ohledem na pravo Evropskych spolecenstvi
posiluje postaveni ,,dlouhodobého zprostfedkovatele® — tedy obchodniho zastupce. Samotna
uprava, jez je protkana fadou kogentnich ustanoveni chranicich obchodniho zéstupce, mtze
byt vSak jen s obtizemi v textu smlouvy vyloucena (vzhledem ke kogentnimu ust. odst. 1 §
269 ObchZ). Z ngj vyplyva, ze vztah odpovidajici zdkladnim obsahovym prvkiim smlouvy o
obchodnim =zastoupeni, tj. ,,zdvazku vyvijet soustavnou c¢innost pro zastoupeného® a
,vymezeni druhu obchodli, které se obchodni zdstupce zavazuje zprostiedkovavat™ ¢i
uzavirat, nemize byt sjednan jako inominatni, ktery by nebyl vazan kogentni tipravou tohoto
smluvniho typu.

10. Smlouvu o zprostfedkovani je nutné odliSovat nejen od smlouvy
zprostiedkovatelské (dle 774 a nasl. ob¢. zak.) a smlouvy o obchodnim zastoupeni, ale téz od
dal§ich smluvnich typti. Ze smlouvy je zprostfedkovatel zavazdn pouze vyvijet ¢innost



sméfujici k tomu, aby mél zajemce prilezitost sjednat urcitou smlouvu s tfeti osobou, nikoliv
piimo K jejimu uzavieni. Pokud ma zprostiedkovanou smlouvu téz sam uzaviit, jedna s tieti
osobou jménem zajemce na zaklad¢ pisemné plné moci, coz odpovidd jednadni mandataie
jménem mandanta dle smlouvy mandatni upravené v § 566-576 obch. zak.

11. Zprostiedkovani je specifickou formou obstaravatelskych, respektive prikaznich
smluv, v nichz se jeden zavazuje pro druhého zafidit ur¢itou zalezitost. Nejobecnéj$im typem
je prikazni smlouva, upravena v § 724-741 ob¢. zak., v niz se ptikaznik zavazuje pro
ptikazce obstarat véc nebo jinou ¢innost. Od této smlouvy jsou odvozeny zvlastni druhy
piikazni smlouvy, jimiz jsou smlouva o obstarani véci (§ 733-736 ob¢. zadk.) a smlouva
0 obstarani prodeje véci (dle § 737-741 ob¢. zak.), ktera je smlouvé o zprostiedkovani svym
obsahem nejblizsi. Na zakladé smlouvy o obstarani prodeje véci vSak obstaratel s kupujicim,
kterého vyhledal, uzavird kupni smlouvu jako prodédvajici vlastnim jménem na ucet vlastnika
prodavané véci (objednatele).

Souvisejici ustanoveni:
§ 261 odst. 3, § 643 - 651

Souvisejici predpisy:
zék. ¢. 591/1992 Sb., o cennych papirech (§ 33)
zak. €. 40/1964 Sb., obéansky zakonik (§ 724 a nasl., § 774 a nasl.)

Judikatura::
Tim, Ze zprostiedkovatel realit po zivnostensku nemé pftislusné podnikatelské opravnéni,
nestavaji se neplatné obchody jim zprostiedkované. (Vazny ¢&. 3920/1924)

Smlouva o zprostiedkovani upravend § 642 a nasl. (tedy i § 647 odst. 1) obchodniho zakoniku
je smlouvou obecné charakteru relativniho obchodu a jejimi subjekty musi byt
podnikatelé. Pokud tomu tak neni, jde o smlouvu o zprostfedkovani podle § 774 a nasl.
obCanského zakoniku a vyluéné jeho ustanovenimi je namisté vztah zalozeny touto smlouvou
poméiovat (tzn. nejde o vztah, ktery ma obchodni charakter, a neni diivod, aby pro néj
platila specialni uprava; tidi se tudiZz v plném rozsahu tupravou obcanského zakoniku
[nebylo-li pro tento vztah pisemné sjednano uziti obch. zak. dle § 262 — pozn. autora]).

(33 Odo 658/2005 <http://www.nsoud.cz>).

Nebylo-li ucastniky smlouvy o zprostfedkovani vyslovné dohodnuto, jaka konkrétni
smlouva s jakym piredmétem plnéni ma byt zprostiedkovana, je pro chybé&jici podstatnou
nalezitost zprosttedkovatelské smlouvy tato smlouva neplatna, a Gi¢astnici jsou povinni vratit
si navzajem plnéni na jejim zakladé piijaté. (Rc 32 Odo 520/2005)

Ani okolnost, ze v dob& uzavieni smlouvy o zprostiedkovani byla jiz mezi zdjemcem a tieti
osobou podepséna ,,smlouva o budouci smlouvé kupni®, nemusi automaticky znamenat, ze
v okamziku vzniku zprostiedkovatelské¢ smlouvy byl jeji predmét plnéni nemozny (a Ze by
provize vyplacena zprostfedkovateli byla bezdivodnym obohacenim - plnénim poskytnutym
na zaklad¢ neplatné smlouvy), nebot’ samo uzavieni smlouvy o budouci smlouvé kupni
nemusi znamenat vzdy bez dal$iho, Ze jsou vytvoreny veskeré podminky (ddna fakticka
ptilezitost) pro uzavieni vlastni kupni smlouvy a Ze tedy v tomto smyslu jiz neni moZzno
naplnit zprostfedkovatelskou smlouvu redlnym obsahem.

(32 Cdo 4604/2007, <http://www.nsoud.cz>).
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§ 643
(Vzdjemna informacni povinnost)

Zprostiedkovatel je povinen bez zbyteéného odkladu sdélovat zajemci okolnosti
dilezité pro jeho rozhodovani o uzavieni zprostiedkovavané smlouvy a zajemce je
povinen sdélovat zprostiedkovateli skutec¢nosti, jeZ pro ného maji rozhodny vyznam pro
uzavieni této smlouvy.

1. V souladu s celkovou koncepci zna¢né smluvni volnosti daného smluvniho typu se
jedna o dispozitivni ustanoveni, jeZ (obdobné jako u ostatnich pfikaznich smluv) zakotvuje
oboustrannou povinnost piedavani informaci.

2. Informacni povinnost vyplyva piimo ze zavazku, neni tedy tieba ji vyjadfit ptimo
ve smlouvé. Presto 1ze doporudit jeji bliz§i smluvni vymezeni, nebot’ n¢které pozadované
udaje, jeZ mohou byt z hlediska uzavirani smlouvy s tieti osobou podstatné ¢i rozhodné, se
mohou pro druhou stranu jevit jako obchodni tajemstvi ¢i know-how. Je tedy vhodné sjednat
nejen povinnost utajeni takovychto tidaj, ale uvést téz jejich poZzadovany vycet s upfesnénim,
které z nich maji byt povazovany za divérné dle § 271.

Judikatura:

Objednatel zprostiedkovani neni ze zdkona povinen sdélit zprostiedkovateli, Ze povéfil 1 jiného
zprostiedkovanim, a sdélovat mu vysledky cizi €innosti. Provizi je povinen zaplatit pouze
tomu, jehoz pfi¢inénim byla smlouva sjednana. (Vazny €. 7994/1928)

Souvisejici ustanoveni:
§ 17-20; § 271

§ 644
(Provize z uzavi‘ené smlouvy)

Zprostiedkovateli vznikd narok na provizi, je-li uzaviena smlouva, jez je
predmétem zprostiedkovani.

1. Z kogentniho zakladniho ustanoveni vyplyva, Ze je smlouva o zprostfedkovani vzdy
uplatnd, podminky a splatnost provize je vSak mozno ve smlouvé upravit libovolné.
Dispozitivni ustanoveni § 644 — 647 zahrnuji néktera mozna feseni.



2.V daném zakonném textu je stanoven pouze vznik naroku na provizi (nikoli na jeji
splatnost), ktery je vazan na uzavieni smlouvy (ne az na jeji splnéni tfeti osobou ¢i
zajemcem). Toto ujednani bude typické napt. u zprostiedkovatelskych zavazk sméfujicich
k uzavieni smlouvy o pojisténi, kupni ¢i najemni smlouvy. Z hlediska zprostfedkovatele se
jevi jako striktni zejména v piipad¢€, ze se i pies jeho veskerou snahu a vynalozené naklady
(Gsili nevyjimaje) smlouvu nakonec uzavftit nepodafi; bylo by proto vyhodné mit pro tento
ptipad smluvné zajisténu alespon uhradu ucelné (nezbytné€) vynalozenych nakladu.

Souvisejici ustanoveni:
§ 645, § 646, § 647

Judikatura:

Byla-li slibena zprostfedkovateli odména, docili-li prodeje nemovitosti za uréitou cenu, ma na
ni narok, doslo-li k sméné nemovitosti, pouze tehdy, byla-li hodnota sménéné véci rovnocenna
stanovené prodejni cené. (Vazny ¢&. 2872/1923)

Pro narok zprostfedkovatele na odménu staci, ze smluvnici projevili souhlasnou vuli, ze
uzaviraji zprostiedkovatelsky obchod. Lhostejno, ze k uskuteénéni obchodu nedoslo prutahem
jedné ze stran. (Vazny ¢. 3630/1924)

§ 645
(Provize pii obstardni prileZitosti)

Vyplyva-li ze smlouvy, Ze zprostiedkovatel je povinen pouze obstarat pro
zajemce prilezitost uzaviit s tieti osobou smlouvu s urcitym obsahem, vznika
zprostiedkovateli narok na provizi jiZ obstaranim této prileZitosti.

1. Také toto ustanoveni upravujici narok na provizi je dispozitivni, strany se tedy
mohou dohodnout na odlisném feSeni.

2. Uplatnéni daného ustanoveni je podminéno piesnou formulaci zavazku
zprostiedkovatele ,,obstarat pro zdjemce pfilezitost uzavtit s tfeti osobou smlouvu s uréitym
obsahem®. Vzhledem Kk tomu, Ze neni zakonem ptedepsana pisemna forma smlouvy o
zprostiedkovani, bude pfi jejim Ustnim sjednani obtizné prokazat, zda ob¢ strany chépaly
zavazek pravé timto zpisobem. Z hlediska zprostiedkovatele je takto pojaty narok na
provizi velmi vyhodny, proto lze ptedpokladat, ze se jako podnikatel - ,,odbornik* zasadi o
jeho pisemné zakotveni do smlouvy. V praxi je mozno setkat se s touto upravou pievazné
v situacich, kdy lze diky atypickym pozadavkim na smlouvu s tfeti osobou divodné
predpokladat jeji obtizné a finan¢né€ i ¢asové narocné zprostiedkovavani, napf. u smlouvy o
dilo.

Souvisejici ustanoveni:
§ 644, § 646

Judikatura:

Bylo-li smluveno, Ze zprostiedkovatel obdrzi odménu za to, ze zajemci ptivede uchazece, ktery
mu veéc odkoupi, nestati k naroku na odménu, ze zprostfedkovatel ptivedl uchazece
zpusobilého uzavtit kupni smlouvu, nybrz musel to byt uchaze¢ schopny zaplatit kupni cenu.
(Vazny ¢. 7702/1928)



§ 646
(Provize po splnéni zavazku titeti osobou)

Jestlize podle smlouvy vznika zprostiredkovateli narok na provizi teprve splnénim
zavazku treti osoby ze zprostfedkovavané smlouvy, vznika zprostiedkovateli tento
narok rovnéz v pripadé, kdy zavazek tieti osoby vii¢i zajemci zanikl nebo splnéni
zavazku ti‘eti osoby se oddalilo z divodi, za néz odpovida zajemce. Je-li zakladem pro
urceni vySe provize rozsah splnéného zavazku treti osoby, zapocitava se do tohoto
zakladu i plnéni neuskute¢néné z diivodii, za nézZ odpovida zajemce.

1. V navaznosti na dvé pifedchozi ustanoveni, upravujici narok zprostredkovatele na
provizi, je i toto ustanoveni dispozitivni.

2. Narozdil od ptedchozi varianty vyhodné pro zprostfedkovatele se jevi moznost
podminit narok zprostiedkovatele na provizi sSplnénim zavazku tieti osoby ze
zprostiedkovavané smlouvy jako velmi ,,tvrda“. Zprostfedkovatel tak neptimo do vyse své

vree

provize ,,ruci“ za zavazek tieti osoby, s niz umoznil zajemci uzaviit smlouvu; je tedy v jeho
vlastnim zajmu, aby plnéni obou stran prob¢hlo bez potizi a prodleni. Tato iprava naroku na
provizi byva v praxi sjednavana zejména tehdy, kdy je na strané zajemce silny a zavedeny
subjekt, jenz predklada povétSin€é predem prfipraveny navrh smlouvy o zprostfedkovani
(nejéastéji  kupnich, pojistnych ¢i  cestovnich smluv) fyzické osobé — podnikateli
s zivnostenskym opravnénim (jednd se o tzv. adhezni smlouvy, Vv nichz je rovné postaveni
smluvnich stran pfinejmensim sporné).

3. Vzhledem k tomu, ze zprostfedkovatel nemize piimo ovlivnit ani to, zda zajemce
zprostfedkovanou smlouvu s tieti osobou skutecné uzavie, natoz zda z ni bude vici tfeti osobé
fadné plnit, je zdkonem ,zmirn€na tvrdost“ zminéné Upravy naroku na provizi
zprostiedkovatele pro situace, kdy doSlo k zaniku zavazku ¢i oddaleni jeho plnéni
zavinénému ze strany zajemce. Pro tyto pfipady je marok na provizi zprostfedkovateli
zachovan ve stejné vysi, jako by doslo ke spIlnéni tFeti stranou.

Souvisejici ustanoveni:
§ 644, § 645

Judikatura:
Ujedna-li se za zprostfedkovani uvéru odmeéna pro piipad, Ze k avéru dojde, je narok na provizi
podminén skute¢nym vyplacenim uvéru. (Vazny ¢&. 8284/1928)

§ 647
(Provize; Naklady)

(1) Zprostredkovatel ma narok na provizi sjednanou, jinak obvyklou
za zprostiedkovani obdobnych smluv v dobé uzavieni smlouvy o zprostfedkovani.
Zprostiredkovateli v§ak nevznika nirok na provizi, jestliZe smlouva s tieti osobou byla
uzaviena bez jeho soucinnosti, nebo jestlize v rozporu se smlouvou byl ¢inny jako
zprostiredkovatel téZ pro osobu, s niZ byla uzavi‘ena zprostiedkovavana smlouva.



(2) Narok na dhradu nékladi spojenych se zprostfedkovanim ma
zprostiredkovatel vedle provize, jen kdyz to bylo vyslovné sjednano, a v pochybnostech
jen pri vzniku naroku na provizi.

1. Prestoze je podstatnou c¢asti smlouvy o zprostfedkovani zavazek zajemce zaplatit
zprostiedkovateli za jeho Cinnost specifikovanou v pifedmétu smlouvy vdplatu, nemusi byt
jeji konkrétni vySe sjednana. Dané dispozitivni ustanoveni pfinasi v prvnim odstavci feseni
situace, kdy nebyla vysSe provize sjednana, druhy odstavec pak upravuje narok na thradu
nakladi.

Kodst. 1

2. VySe odmény zprostiedkovatele se fidi pfedev§im smluvnim ujednanim, pro
ptipad, ze tato vyse neni ve smlouvé stanovena, ptiznava zdkon zprostfedkovateli narok na
provizi obvyklou za zprostfedkovani obdobnych smluv v dob¢é a misté uzavieni smlouvy
0 zprostiedkovani (rozhodujici je tedy situace na trhu v dobé sjednani dané smlouvy).

3. Druha véta vymezuje dveé specifické podminky, za nichz narok na provizi
zprostiredkovateli nevznikne:

- Dojde-li k uzavieni smlouvy bez p¥i¢inéni zprostiedkovatele.
Neni-li smlouvou zdjemci zakdzano vyuzivat sluzeb jiného zprostfedkovatele nebo uzavfit
smlouvu s tieti osobou samostatné, muze tak bez dalsiho uéinit, zprostiedkovatel, ktery se na
sjednani predmétné smlouvy nepodilel, pak nema narok na uhradu provize (respektive za
urcitych podminek i nakladd). V praxi se této situaci snazi zprostiedkovatelé zabranit
sjednanim ,,vyhradniho zprostfedkovani“ a smluvni pokuty (Casto az ve vysi provize) pro
ptipad jeho poruseni.

- Jestlize byl zprostiedkovatel i pies vyslovny zakaz ve smlouvé ¢inny i pro osobu,
S niz byla uzaviena pfedmétna smlouva (jednal tedy jako zprostiedkovatel pro obé strany
soucasné). Pokud to smlouva nevylucuje, mize zprostiedkovateli vzniknout narok na provizi
od obou (budoucich) smluvnich partnert.

K odst. 2

4. Predpoklada se, Ze provize zprostfedkovatele by méla pokryt i naklady spjaté se
zprostiedkovatelskou ¢innosti. Narok na uhradu nakladi nezahrnutych v provizi (napt. za
cestovni vylohy, spravni poplatky, znalecké posudky apod.) ma zprostiedkovatel pouze
tehdy, bylo-li to vyslovné sjednano (Ize doporucit nejen piesné vymezeni nakladu, na jejichz
uhradu bude mit zprostfedkovatel narok, ale téz zpiisob vycétovani, zalohovani apod.).
Soucasné zakon dispozitivné podminuje tthradu nakladt vznikem ndroku na provizi.

Judikatura:

Nebylo-li nic jiného ujednano a nevylucuji-li se navzijem zajmy stran, jichz ma
zprostiedkovatel dbat, neni mu zabranéno, aby nepfijal piikaz od obou stran a dal si od obou
slibit odménu, takze kdyz ob€ strany pouzily jeho sluzeb, mize zpravidla zadat od kazdé celou
odménu s ni ujednanou. (Vazny ¢. 8359/1928)

Pti ur€eni vySe penézité nahrady ve smyslu § 458 ob¢. zak. za bezdlivodné obohaceni ziskané
zprostiedkovatelskou Cinnosti je tieba vychazet z odmény obvykle poskytované za obdobné
zprostiedkovatelské Cinnosti v daném misté a Case, nikoli z ndkladi vynalozenych na tuto
¢innost. (Re 29 Odo 805/2001, Soudni judikatura 235/2002, s. 944)



) § 648
(Uschova dokladii)

Zprostiedkovatel je povinen pro potiebu zijemce uschovat doklady, jeZ nabyl
Vv souvislosti se zprostiedkovatelskou ¢innosti, a to po dobu, po kterou mohou byt tyto
doklady vyznamné pro ochranu zajmu zajemce.

1. Obchodni zadkonik timto dispozitivnim ustanovenim uklada zprostfedkovateli
povinnost uschovat pro potiebu zajemce doklady, jichz nabyl v souvislosti se
zprostfedkovatelskou ¢innosti.

2. Doba, po kterou mohou byt tyto doklady vyznamné (napi. vzhledem k bé&hu
zaruénich nebo promlcecich lhut), se bude podle povahy téchto dokumentt lisit. Protoze
povinnost jejich uchovani plati pochopitelné i po splnéni zavazku ze zprostfedkovatelské
smlouvy, je vhodné piedejit piipadnym sportim 0 to, po jaké dobé mohou mit doklady jesté
vyznam, Upravou ve smlouveé. Smluvné lze tuto povinnost vyrazné rozsifit téZ napi. na
vzajemné navraceni veSkerych materiald a dokumentace ziskané v souvislosti s realizaci
daného zavazkového vztahu.

§ 649
(Diivéryhodnost osoby navriené k uzaviceni smlouvy)

(1) Zprostiedkovatel neruci za splnéni zavazku tretich osob, s kterymi
zprostiedkoval uzavieni smlouvy; nesmi vSak navrhovat zajemci uzavieni smlouvy
s osobou, ohledné které vi nebo musi védét, Ze je divodna pochybnost, Ze splni Fadné a
véas své zavazky ze zprostiedkované smlouvy.

(2) Jestlize o to zajemce pozada, je zprostiedkovatel povinen mu sdélit udaje
potiebné k posouzeni duvéryhodnosti osoby, s kterou zprostfedkovatel navrhuje
uzavieni smlouvy.

1. Dané dispozitivni ustanoveni upravuje vsouladu se zasadami poctivého
obchodniho styku podminky pro vztah zprosttedkovatele a tfeti osoby, s niz mize na navrh
zprostiedkovatele zdjemce uzaviit predmétnou smlouvu.

K odst. 1

2. Podle zakonné upravy neruci zprostiedkovatel za plnéni zavazku tietich osob,
S nimiz uzavieni smlouvy zprostfedkoval, avSak s ohledem na smluvni volnost mohou strany
dohodnout i opacné feseni (institut ruceni by se pak fidil pfevazné kogentnimi ustanovenimi §
303-312 obch. zak.).

3. Soucasné je stanoveno, ze zprostiedkovatel nesmi navrhovat zdjemci uzavieni
smlouvy s osobou, ktera se jevi z hlediska pInéni zavazki jako nediivéryhodna.
Vyjadieni ,,védél nebo musel védét™ bude rozhodujicim pro pripadny spor o nahradu vzniklé
Skody, vnémz bude zijemce nucen prokdzat, Ze zprostiedkovatel mohl informace
0 nedivéryhodnosti tfeti strany mit (napf. zjinych obchodnich pfipadl, které s nimi
uskute¢nil) &i je snadno ziskat (napf. z obchodniho rejstiiku apod.). Uéinnou ochranou
zajemce proti nezodpovédnému jednani ze strany zprostiedkovatele je uprava jeho naroku na



provizi dle § 646 (provize po splnéni zavazku tieti osobou), soucasné je poruseni povinnosti
obecné sankcionovano moznosti uplatiiovat nahradu Skody.

K odst. 2

4. Ustanoveni druhého odstavce navazuje na obecnou informacni povinnost
vyjadienou v § 643, povinnost je zde vSak pouze na strané zprostiedkovatele. Zejména pokud
by sjednaval uzavieni smlouvy v roli zprostfedkovatele pro obé strany, musi se vyvarovat
poruseni obchodniho tajemstvi ¢i daveérnosti poskytnutych informaci.

Souvisejici ustanoveni:
§ 373 - 386, § 642, § 643

§ 650
(Zanik smlouvy)

Smlouva o zprostiedkovani zanikd, jestlize smlouva, jeZ je predmétem
zprostiedkovani, neni uzavirena v dobé urcéené ve smlouvé o zprostiedkovani. Neni-li
tato doba takto urcena, miiZe kterakoli strana smlouvu ukoncit tim, Ze to oznami druhé
strané.

1. Toto dispozitivni ustanoveni upravuje specifické zplsoby zaniku
zprostiedkovatelské smlouvy.

2. Pokud neni smlouva, jez je pfedmétem zprostiedkovani, uzaviena v dobé pro to
stanovené smlouvou o zprostfedkovani, sama smlouva o zprostfedkovani zanika. Neni-li
doba pro uzavieni pifedmétné smlouvy stanovena, mize kterakoli strana ukondit zavazkovy
vztah oznamenim této skute¢nosti smluvnimu partnerovi. Dany fakt se v§ak v souladu s ust.
§ 651 nedotkne zprostiedkovatelova prava na provizi v pfipadé, ze bude po zéniku vztahu
uzaviena predmétnd smlouva v disledku piedchozi ¢innosti zprosttedkovatele.

Souvisejici ustanoveni:
§ 340 anasl.; § 651

§ 651
(Provize po zdaniku smlouvy)

Vzniku prava zprostiedkovatele na provizi nebrani skute¢nost, Ze teprve po
zaniku smlouvy o zprostiedkovani je s tieti osobou uzavi‘ena smlouva (§ 644), popripadé
splnéna smlouva (§ 646), na kterou se vztahovala jeho zprostiedkovatelska ¢innost.

1. Dané dispozitivni ustanoveni stanovi moZnost pietrvani zavazka ze smlouvy o
zprostiedkovani i na dobu po zaniku hlavniho zavazku zprostifedkovatele — aktivné vyvijet
¢innost smétujici k tomu, aby mél zdjemce piilezitost uzaviit ur€itou smlouvu s tieti osobou.
Zavazek zajemce zaplatit zprostfedkovateli thradu (provizi) ovSem =zustdva zachovan,
obdobné je tomu napf. i s povinnosti uchovat doklady dle § 648.

2. Pokud zprostiedkovatel splnil svilj zdvazek, pak vzniku prava na provizi nebrani
ani skute¢nost, ze byla s tfeti osobou uzaviena, popiipadé splnéna smlouva, na kterou se
vztahovala jeho zprostiedkovatelska Cinnost, teprve po zaniku smlouvy o zprostiedkovani.



Pak je rozhodujicim hlediskem, zda k uzavieni smlouvy doslo Vv pfimé souvislosti s diive
vyvijenou ¢innosti zprostfedkovatele.

Judikatura:

Nérok na smluvenou provizi (Gplatu) vznika jiz tim, ze se zprostiedkovatel svou Cinnosti
piicinil o uzavieni smlouvy s tfeti osobou, jestlize z pfedmétné smlouvy vyplyva, Ze
zprostiedkovatel je povinen pouze obstarat pro zajemce prilezitost uzaviit s tfeti osobou
smlouvu s urcitym obsahem (ust. § 645 obch. zak.). Je tfeba zdUraznit, ze podle ust. § 651
obch. zak. vzniku prava zprostiedkovatele na provizi nebrani skute¢nost, ze teprve po zaniku
smlouvy o zprostiedkovani je s tieti osobou uzaviena smlouva (§ 644). Pokud pak jde o zanik
smlouvy, podle § 650 obch. zdk. smlouva o zprostiedkovani zanika, jestlize smlouva, jez je
predmétem zprostfedkovani, neni uzaviena v dobé urcené ve smlouvé o zprostiedkovani a
neni-li tato doba takto urena, muze kterakoli strana smlouvu ukondit tim, ze to oznami druhé
stran¢. Pied uplynutim této doby aplikace druhé véty § 650 obch. zak. neptipada v tvahu.

(29 Cdo 1313/2000 <http://www.nsoud.cz>)

Souvisejici ustanoveni:
§ 644; § 646; § 648; § 650

r

ZDE KONCI CAST DR. MAREK 5



