33 Cdo 2387/2008
CESKA REPUBLIKA
ROZSUDEK

JMENEM REPUBLIKY

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v sendté& sloZeném z predsedy JUDr. Pavla Krbka
a soudcu JUDr. Blanky Moudré a JUDr. Vaclava Dudy ve véci zalobkyné E. R., ,
zastoupené advokatem, proti Zalované A. P., zastoupené advokatem, o zaplaceni
50.000,- K& s ptrisluSenstvim, vedené u Okresniho soudu v Nymburce pod sp. zn. 8
C 69/2006, o dovoléani Zalobkyné proti rozsudku Krajského soudu v Praze ze dne 28.
11. 2007, ¢&.j. 20 Co 524/2007-79, takto:

Rozsudek Krajského soudu v Praze ze dne 28. 11. 2007, &.3. 20 Co 524/2007-79
(vyjma potvrzujiciho vyroku o véci samé), a rozsudek Okresniho soudu v Nymburce

ze dne 30. 1. 2007, &.3j. 8 C 69/2006-47, ve vyroku, jimZ byla Zalovand zavazéana
zaplatit Zalobkyni 50.000,- K& s 9 $ Groky z prodleni za obdobi od 11. 3. 2006 do
zaplaceni s tim, Zze vySe uUroku z prodleni je v kazdém kalendd¥nim pololeti zavisla
na vy$i repo sazby stanovené Ceskou narodni bankou a platné pro prvni den
prislusného kalendd¥niho pololeti, zvySené o 7 procentnich bodd, a ve vyroku o
ndkladech tizeni

se rus8i a véc se Okresnimu soudu v Nymburce vraci k dal$Simu fizeni.
Odldvodneéni

Okresni soud v Nymburce rozsudkem ze dne 30. 1. 2007, &.j. 8 C 69/2006-47 (mimo
jiné), ulozil zalované povinnost zaplatit Zalobkyni do t¥i dntd od pravni moci
rozsudku 70.000,- K& s 9 % Groky z prodleni od 11. 3. 2006 do zaplaceni s tim, Ze
vySe Uroku z prodleni je v kazdém kalendd¥nim pololeti zavisld na vysSi repo sazby
stanovené Ceskou nadrodni bankou a platné pro prvni den p¥isludného kalendid¥niho
pololeti zvysSené o 7 procentnich bod, Zalované téz ulozil nahradit Zalobkyni
naklady ¥izeni. Soud prvniho stupné vzal za prokdzano, Ze zalobkyné jako zadjemkyné
a zalovana Jjako zprostfedkovatelka uzavrely dne 17. 8. 2005 pisemnou
zprosttredkovatelskou smlouvu, Jjejimz prfedmeétem byl ,prodej“ oznaceného bytu za
minimalni kupni cenu 980.000,- K¢. Smluvni strany si sjednaly, Ze za
zprosttredkovani prodeje ndlezi zprostredkovatelce odména 50.000,- K& splatna ptri
podpisu kupni smlouvy. Smlouva byla uzavfena

na dobu neurcitou s vypovédni lhtatou dva mésice. Dne 19. 1. 2006 uzavrela Zalobkyné
jako prodévajici a J. T. jako kupujici kupni smlouvu, jiZz kupujicimu prodala uvedeny
byt za kupni cenu 960.000,- K&. Téhoz dne ptrijala Zalovand od zalobkyné 50.000, -
K¢ jako odménu za zprostfedkovani prodeje uvedeného bytu. Kupujici souhlasil s
kupni cenou ve vysi 980.000,- K&, zalovand mu vSak pred podpisem smlouvy sdélila,
Ze ve smlouvé bude uvedena kupni cena ve vy$i 960.000,- K& a Ze rozdil 20.000, -
K& ma zaplatit ji jako provizi. Zalobkyni Zalovand tvrdila, ¥e byt je za 980.000,-
K¢ neprodejny, a zalobkyné z toho davodu souhlasila s kupni cenou 960.000,- K¢&.
Zalovana dne 18. 1. 2006 p¥ijala od kupujiciho 20.000,- K& jako provizi za

zprosttedkovéani koupé bytu. V dopise z 9. 2. 2006 nazvaném odstoupeni od smlouvy



sdéluje Zalobkyné Zalované, Ze s u¢innosti ke dni podpisu kupni smlouvy 19. 1. 2006
odstupuje od (zprosttredkovatelské) smlouvy, kterou uzavrely dne 17. 8. 2005, a to
z divodu poru$eni smluvnich podminek, které spatfuje v tom, Ze byt mél byt prodan
za smluvenou cenu 980.000,- K&, za coz méla zZalovand dostat provizi 50.000,- K¢,

ale byl prodéan za 960.000, - K¢ z divodu, Ze zalovanéa prevzala od kupujiciho 20.000, -
K&, o coZ se sniZila kupni cena. Zalobkyn& vyzvala Zalovanou k ,vraceni celé
provize“ v celkové vysi 70.000,- K& do 10. 3. 2006. Zalovana dopis obdrZela
nejpozdéji 2. 3. 2006. Soud prvniho stupné na zdkladé uvedenych skutkovych zjisténi
uzavrel,

Zze zalovand byla v prodleni s fadnym splnénim svého zavazku ze zprosttedkovatelské
smlouvy, ,tj. prodejem uvedeného bytu za minimdlni kupni cenu 980.000,- K&.“
Souhlasila-1i zalobkyné se snizenim kupni ceny o 20.000,- K&, jednd se o neplatny
pravni tkon, nebot jej zalobkyné uc¢inila v omylu vyvolaném uUmyslné Zalovanou (§
49a zadkona ¢. 40/1964 Sb., oblanského zdkoniku ve znéni pozdé&jsich predpist, dale
jen ,obc¢. zadk."), navic pisemné uzavrend zprostfedkovatelskd smlouva nebyla v tomto
sméru pisemne zméneéna (§ 40 odst. 2 obc¢. zdk.). PrestoZe si UCastnice mozZnost
odstoupeni ve zprosttredkovatelské smlouvé nedohodly, a nebyla splnéna podminka
podle § 517 odst. 1 ob&. zdk., a sice poskytnuti dodatec¢né 1hlity k plnéni (coZ nebylo
podle soudu prvniho stupné€ ani mozné, nebot jiZ byla uzav¥ena kupni smlouva s kupni
cenou 960.000,- K& a zalobkyné ji byla vazana vuc¢i kupujicimu), vyhodnotil soud
prvniho stupné dopis Zalobkyné ze dne 9. 2. 2006 jako odstoupeni od smlouvy, maje

za to, Ze ustanoveni § 517 odst. 1 ob¢. zadk. lze pouzit analogicky vzhledem k omylu,
v ktery Zalovand zalobkyni uvedla. Jednédni Zalované ostfe odporovalo dobrym mraviam
ve smyslu ustanoveni § 3 ob¢. zdk., a proto je Zalovand povinna vydat Zalobkyni
nejen ¢astku 20.000,- K&, ,o0 kterou se na jeji tkor obohatila," ale soucasné nema
ani narok na sjednanou odménu 50.000,- K¢&. Zprosttedkovatelskd smlouva zanikla
odstoupenim s uc¢inky ex tunc, a provize ve vy3i 50.000,- K& zaplacenéd Zalobkyni
zalované je jako ,plnéni bez pravniho davodu“ bezdivodnym obohacenim na strané
zalované. Kromé analogie legis je podle soudu prvniho stupné moZné za pouziti
analogie iuris posuzovat véc podle ustanoveni zdkona ¢. 513/1991 Sb., obchodniho
zdkoniku ve znéni pozdéjdich predpist (dédle jen ,obch. zak.“), tykajicich se
podstatného poruseni smlouvy a mozZnosti odstoupit od smlouvy (zejména § 345 obch.
zdk.), a to pravé z davodu neetického chovani Zalované jako podnikatelky, které
bylo evidentnim podstatnym porusSenim zprostfedkovatelské smlouvy. JelikoZzZ
zalobkyné vyzvala zalovanou k zaplaceni 70.000,- K& do 10. 3. 2006, byla Zalovana
od 11. 3. 2006 v prodleni, a od tohoto data je povinna zaplatit zalobkyni i Groky
z prodleni. Faktura a pfijmovy doklad, jimiZ Zalovanad dokladala, Ze p¥i prodeji
bytu vyuZzila sluzeb jiné realitni kancelé¥e, za coz ji bylo fakturovano 23.800, -
K¢ vcetné DPH, byly pro soud prvniho stupné nepodstatnymi s tim, Ze je samozfejmé,
ze Zalovand ma v souvislosti se svou podnikatelskou ¢innosti rovnéz vydaje; k jejich
kryti slouzi pravé odména sjednand mezi Zalobkyni a Zalovanou pro pripad splnéni
smluvnich podminek.

Krajsky soud v Praze ve vyroku uvedenym rozsudkem rozhodnuti soudu prvniho stupné
v napadené vyhovujici ¢&sti zménil tak, Ze Zalobu co do ¢astky 50.000,- K& s tGroky
z prodleni od 11. 3. 2006 do zaplaceni ve vy3i odpovidajici v kazdém kalenddf¥nim
pololeti trvani prodleni v procentech souctu ¢isla 7 a repo sazby vyhlasené ve
V&stniku CNB ve vysi platné vZdy k prvnimu dni kalendd¥niho pololeti zamitl, jinak
je v této Casti potvrdil a rozhodl o ndhradé ndkladl pred soudy obou stupiii. Odvolaci
soud prevzal skutkovd zjidténi soudu prvniho stupné. Narok zalobkyné na zaplaceni
20.000, - K¢ s uroky z prodleni shledal d@vodnym, i kdyZ na rozdil od soudu prvniho



stupné z titulu ndhrady Skody (§ 420 odst. 1 ob¢. z&k.), kterou zalovand Zalobkyni
zpusobila tim, Ze od kupujiciho inkasovala 20.000,- K¢ (které by jinak investoval
do kupni ceny) na Uhradu ndkladd, jeZ (Zalovand) vynaloZila v souvislosti se
zprosttredkovanim, na jejichZz ndhradu by neméla vaci Zalobkyni narok, nebot tak
nebylo sjednano ve smlouvé (§ 776 obl. zak.). Pozadavek Zalobkyné na zaplaceni
50.000, - K& odvolaci soud neshledal davodnym. Uzavtel, Ze pokud byla mezi Zalobkyni
a treti osobou uzav¥ena pric¢inénim zalované platnéd kupni smlouva ohledné
pfedmetného bytu, doslo ,k ukonc¢eni smlouvy o zprost¥fedkovani™ a soucasné vznikl
zalované narok na sjednanou odménu 50.000,- K&. U zprostfedkovatelské smlouvy -
z hlediska jejiho splnéni, a tedy i ndroku na odménu - totiz zdlezi jen na vysledku
¢innosti, tedy na tom, zda z&jemce zprosttedkovavanou smlouvu uzavre, k ¢emuz
nemlize byt zprostfedkovatelem nucen. Na zavéru o ukonceni smluvniho vztahu splnénim
nemtize podle odvolaciho soudu nic ménit skutecnost, Ze byt byl prodédn za kupni cenu

0 20.000,- K& nizsi, jestlize zalobkyné prode]j za tuto sniZenou kupni cenu - i kdyz
v disledku nepravdivych informaci od zalované — akceptovala a kupni smlouvu s touto
kupni cenou uzavrela. VySe kupni ceny, za kterou zalobkyné pozadovala byt prodat,
totiZ neni podstatnou ndlezitosti zprostredkovatelské smlouvy, takZe GCastnice ji
mohly kdykoli zménit, a to i ustné ¢i konkludentné. Poté co zprostredkovatelska
smlouva zanikla splnénim, nemohla od ni Zalobkyné jiZ G¢inné odstoupit. Analogické
pouziti ustanoveni § 517 odst. 1 obc¢. zdk. ¢i § 345 obch. zadk. odvolaci soud odmitl.
Protoze Zalobkyné pric¢inénim zalované uzavtela kupni smlouvu, ,jejiz uzavteni bylo
predmétem zavazku zZalované podle zprostfedkovatelské smlouvy,™ ma zalovand narok
na sjednanou odménu. To, ze zalobkyné akceptovala uzavreni kupni smlouvy s nizs$i
kupni cenou
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na zakladé nepravdivych informaci Zalované, ji nezbavuje povinnosti zaplatit
zalované sjednanou odménu, nebot ndrok na odménu byl podloZen vysledkem ¢innosti
zalované. Prevzala-1li Zalovand od zalobkyné 50.000,- K¢ jako odménu za
zprosttedkovani prodeje bytu, nejednd se o bezdivodné obohaceni, nebot toto plnéni
bylo podlozeno zavazkem Zalobkyné ze zprosttedkovatelské smlouvy. Uvedené plnéni
nelze podle odvolaciho soudu posoudit ani jako plnéni poskytnuté v rozporu s dobrymi
mravy. Pokud totiZ Zalobkyni vznikla v diasledku poruSeni povinnosti ze strany
zalované s$koda, mé& nadrok na jeji ndhradu (a tento narok také uplatnila), a nelze
v tom soucasné spattovat davod pro zprodténi se povinnosti zaplatit Zzalované odménu
za zprosttredkovani prodeje, které Zalovand prokazatelné zajistila.

Rozsudek odvolaciho soudu napadla v ménicim vyroku ve véci samé a ve vyrocich o
nadkladech ¥izeni Zalobkyné dovoldnim, jimz namitd, Ze rozhodnuti spociva na
nespravném pravnim posouzeni véci (§ 24la odst. 2 pism. b/ zédkona ¢. 99/1963 Sb.,
oblanského soudniho radu ve znéni pozdéjsSich predpist, dale téZ jen ,o0.s.%.%).
Zalobkyné& povaZuje za vé&cné& spravny rozsudek soudu prvniho stupné&. MA za to, Ze
narok na odménu Zalované nevznikl, a Ca&stka 50.000,- K& je tak bezdavodnym
obohacenim. Prosazuje, Ze Zalovand zavazek ze smlouvy o zprostfedkovani tradné
nesplnila, a Ze smlouva zanikla odstoupenim. Dopis Zalobkyné z 9. 2. 2006 lze
povazZovat i za vypovéd, smlouva by pak zanikla timto zpusobem. P¥edklada také uvahu
o zaniku zavazku pro nemoznost plnéni, nebot Zalovanad podvodem zpusobila, Ze byt
jiZ nemohl byt prodén za podminek stanovenych ve zprosttfedkovatelské smlouvé. Dale
namitéa, Ze poZadavek Zalované na odménu je navic za danych okolnosti v rozporu s
dobrymi mravy. Zprosttedkovatelskou smlouvu porus$ila Zalovanad ,mimotradné hrubym
zplsobem, " jeji jednadni bylo v ,pfikrém rozporu s dobrymi mravy,“ Zalovanad Jjako
podnikatelka svou klientku podvedla a na jeji ukor se umyslné obohatila. Priznéani
pradva na odménu zprosttredkovateli, ktery zadjemce podvedl, motivuje
zprostredkovatele k dalsimu takovému jedndni, jelikoZ odména mu vidy v plné vysi
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zistane. Z pohledu ,spottebitelského rozméru véci™ pak Zalované vytykd nedostatek
pisemné formy zmény smlouvy o zprostfedkovadni a poukazuje na to, Ze z ukonu
zalobkyné je mozno dovodit jak odstoupeni od smlouvy, tak dovolani se omylu stran
pristoupeni na snizZeni kupni ceny. Na misté je podle dovolatelky i analogie iuris
k ustanoveni § 345 obch. zédk.; pokud by totiz spotfebitel nemél moZnost odstoupit
od smlouvy pro podvodné jednédni podnikatele, ocitl by se v hors$im postaveni, nez
by mél v rezimu obchodniho zdkoniku, coz je v rozporu s principem ochrany
spotfebitele. Dovolatelka navrhla, aby dovolaci soud napadené rozhodnuti zru$il
a véc vratil odvolacimu soudu k dalsimu tfizeni.

Zalovana ve vyjadfeni k dovolani souhlasila se z&v&rem odvolaciho soudu, Ze
poZadavek zalobkyné na vraceni castky 50.000,- K& neni davodny, nebot k uzavreni
kupni smlouvy doslo pric¢inénim Zalované a tato mad nadrok na sjednanou odménu,

o bezdtvodné obohaceni se tak nejednad. Priznadva svoji chybu, nesnaZila-1i se
dohodnout se Zalobkyni na thradé 20.000,- K&, pfestoze Slo o prokazatelné nédklady
(odména pro dalsiho zprostredkovatele) nutné k dosazeni vysledku spoc¢ivajiciho v
uzavreni kupni smlouvy. Navrhla, aby dovolaci soud dovolédni zamitl a Zalobkyni
ulozil povinnost nahradit Zalované naklady dovolaciho ¥izeni.

Nejvyssi soud véc projednal podle obc¢anského soudniho ¥4ddu ve znéni Gc¢inném do 30.
6. 2009 (¢l. II, bod 12. zakona ¢. 7/2009 Sb., dale opét jen ,o0.s.%.%) .~

Dovoléani - pripustné podle § 237 odst. 1 pism. a) o.s.¥. - je davodné.

Z Uf¥edni povinnosti pt¥ihlizi dovolaci soud k vadam vyjmenovanym v § 229 odst. 1,
odst. 2 pism. a), b) a odst. 3 o.s.¥., jakoz i k jinym vadém rizeni, které mohly
mit za nésledek nesprédvné rozhodnuti ve véci; jinak je vazén uplatnénym dovolacim
dtvodem - v daném pripadé divodem podle § 241la odst. 2 pism. b) o.s.¥. - vietné
toho, jak jej dovolatel obsahové vymezil (§ 242 odst. 3 0.s.%.). Uvedené vady nebyly
dovoléanim vytykdny a z obsahu spisu se nepodéavaji. Predmétem dovolaciho prezkumu
je tedy (pravni) zavér odvolaciho soudu, podle néhoz splnénim zavazku Zalované
(zprosttedkovatelky) ji vznikl ndrok na provizi.

Pr4vni posouzeni je ve smyslu § 24la odst. 2 pism. b) o.s.¥. nespravné, jestlize
odvolaci soud posoudil véc podle pravni normy, jeZ na zjistény skutkovy stav
nedopadéd, nebo pravni normu, sice sprévné urcenou, nespravneé vylozil, pfripadné ji
na dany skutkovy stav nespravné aplikoval.

Pro zavér odvolaciho soudu, Ze zavazek Zalované ze zprostredkovatelské smlouvy
zanikl jeho (fa&dnym) splnénim, bylo urc¢ujici posouzeni platnosti zmény
zprostredkovatelské smlouvy co do vySe kupni ceny, za niZz m& byt prodej
zprosttredkovan.

Podle ustanoveni § 40 odst. 2 obl. zak. pisemné uzaviend dohoda mtzZze byt zménéna
nebo zrus$ena pouze pisemné.

Zavér odvolaciho soudu, Ze UcCastnici zprosttedkovatelské smlouvy, Jjiz se
zprostredkovatel zavazal obstarat zdjemci uzavreni kupni smlouvy, kterou zajemce
prodad specifikovanou nemovitost za kupni cenu, jejiz minimdlni vySe byla v pisemné
uzavrené zprosttedkovatelské smlouvé urcena, se mohou na snizeni kupni ceny, za
niz ma byt véc prodéana, platné dohodnout i Gistné ¢i konkludentné, protozZe vyse kupni
ceny neni podstatnou ndlezitosti zprosttredkovatelské smlouvy, pro niz zakon
nepredepisuje pisemnou formu, neni spravny. Tento zavér je v rozporu s ustanovenim



S 40 odst. 2

ob¢. zak., které stanovi povinnost pisemné uzavrenou smlouvu ménit opét pouze v
pisemné formé&, a to bez ohledu na to, zda se jednalo o smlouvu, kterd mohla byt
podle zadkona uzavrena i bezformdlné, ¢i zda Slo o zménu jejich podstatnych ¢i
nahodilych nédlezitosti. Byla-1i pisemné uzavirend smlouva zménéna Ustné ¢i
konkludentné, a nikoli pisemné, jak to vyzaduje ustanoveni § 40 odst. 2 ob¢. zédk.,
je tfeba uzaviit, Ze se jedné

o pravni tkon, ktery nebyl uc¢inén ve formé&, jiz vyzaduje zakon, a tedy o pravni
ukon absolutné neplatny (§ 40 odst. 1 obcC. zdk.). Obsahovala-li proto pisemné
uzavrend zprosttredkovatelskd smlouva ujednédni, Ze jejim predmétem Jje
zprosttredkovani smlouvy o prodeji bytu za minimé&lni kupni cenu ve vy$i 980.000, -
K&, bylo tteba ke zméneé zprosttedkovatelské smlouvy 1 v tomto ujednani opét pisemné
dohody mezi zprosttedkovatelkou a zdjemkyni, jinak nebyla smlouva v tomto sméru
platné zménéna.

K tomu, aby zavazek Zalované ze zprostredkovatelské smlouvy zanikl ¥&ddnym splnénim
(a Zalované tim vznikl nédrok na sjednanou odménu), bylo proto t¥eba, aby Zalobkyné
jako prodavajici uzavfela p¥ic¢inénim Zzalované kupni smlouvu, jiZz by pfedmétny byt
prodala za kupni cenu ve vy3i 980.000,- K& ¢i vys$SsSi. Uzavrela-1i vSak Zalobkyné
se zalovanou vyhledanym kupujicim kupni smlouvu s kupni cenou ve vysi 960.000, -
K&, nejednalo se o takovou smlouvu, k jejimuz zprosttedkovani se zalovand zavazala
a jejiz uzavreni by vedlo k zaniku zavazku Zalované splnénim, byt Zalobkyné toto
plnéni v omylu prijala. Bylo-1li totiZ jiné neZ sjednané plnéni véritelem pfijato
omylem, dluh nebyl splnén (srov. Svestka, J., Jehlic&ka, O., Skarova, M., Spa&il,
J. a kol. Obcansky zakonik. Komenté&t¥. 10. vydéni. Praha : C. H. Beck, 2006, str.
990) .

Prevedla-1i zalobkyné€ kupni smlouvou zprostfedkovanou Zalovanou vlastnické pravo
k véci, zprostredkovani jejihoZ prodeje bylo predmétem zprostredkovatelské
smlouvy, aniz tim zdvazek Zalované ze zprostfedkovatelské smlouvy zanikl splnénim,
nezbyvéa nezZ uzavrit, Ze zavazek Zalované zanikl pro nemoZnost plnéni (§ 575 odst.
1 ob&. z&k.); po uzavreni kupni smlouvy JjiZz Zalovand svaj plvodni zavazek ze
zprostredkovatelské smlouvy nemohla splnit. Zaplatila-1i Zalobkyné sjednanou
odménu (§ 774 ob&. zak.), plnila Zalované na zdkladé pravniho dtvodu, ktery odpadl
(S 451 odst. 2 ob¢&. zak.).

JelikoZ dovolaci davod podle § 241a odst. 2 pism. b) o.s.?. uplatnila dovolatelka
po pravu, Nejvy$si soud - aniZ se zabyval dals$imi nédmitkami snesenymi v dovoléani
- rozsudek odvolaciho soudu v napadeném rozsahu zru$il (§ 243b odst. 2, Cast véty

za st¥ednikem, o.s.t.). ProtoZe davody, pro které bylo zruSeno rozhodnuti
odvolaciho soudu, se vztahuji i na rozsudek soudu prvniho stupné, zrusil Nejvyssi
soud (ve vySe uvedeném rozsahu) i toto rozhodnuti a véc vratil soudu prvniho stupné
k dalsimu rizeni (S 243b odst. 3, véta druhd, o.s.r.).

Soud prvniho stupné (odvolaci soud) je vazan pravnim ndzorem dovolaciho soudu (§
243d odst. 1, véta prvni, § 226 odst. 1 o.s.t.).

V novém rozhodnuti o véci rozhodne soud nejen o nédkladech dals$iho tizeni,

ale znovu i1 o ndkladech tizeni ptGvodniho, tedy i ¥izeni dovolaciho (§ 243d odst.
1, véta druhéa, o.s.t.).



Proti tomuto rozsudku neni pripustny opravny prostredek.
V Brné dne 25. listopadu 2009
JUDr. Pavel Krbek, v. r.

pfedseda senéatu





