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Jak v byvalém rakouském, tak i v naSem Csl. zdkonodérstvi
postrada smlouva zprostfedkovatelské posud bliZsi zdkonné upravy,
proCeZz byla v judikatufe nejprve posuzovéana tplné dle pfedpisit
platnych pro smlouvu o dile; zahy pronikl vSak nazor, Ze jest to
smlouva zvlastni svého druhu, odliSnd od smlouvy o dilo hlavné
v tom, Ze odména pfislusi zprostiedkovateli jen tehdy, kdyZ doSlo
ke smlouvé jemu svéfené jeho zprostfedkovanim. (Rozh. nejv. soudu
z 25. Cervna 1918, ¢. j. R1I 286/18, ze 16. fijna 1923, C. j. Rv Il
291/23, & 74 Sb. min.)

Tento pravni ndzor odpovida tplné § 652 obc. zakonika pro
fiSi némeckou, dle n€hoZ ten, kdo slibi za pritkaz prilezitosti
k wuzavieni né€jaké smlouvy nebo za zprostfedkovani néjaké
smlouvy dohazovacskou odménu (Méaklerlohn), jest jen tehdy k za-
praveni jeji povinen, kdyZ smlouva byla pak uCinéna v disledku
prokdzané oné pfilezitosti nebo v disledku zprostfedkovani do-
hazovaCova. Uzavre-li se smlouva pod vyminkou odkladaci, tedy
lze pozadovati odménu dohazovacskou teprve tehdy, kdyZ vyminka
se splni. Vylohy jest pouze tehdy dohazovaci hraditi, bylo-1i to
dojedndno. To plati i pro pfipad, Ze smlouva nepfiSla k mistu.

Pravé uvedend definice smlouvy zprostfedkovatelské v né-
meckém obcCanském zdkoniku nemda vSak Zadného ustanoveni pro
pfipady, Ze byla smlouva ta dojednana pod vyminkou rozvazovaci.

Tento nedostatek hledi pro obor ob€. prava €sl. odstraniti
a smlouvu zprostfedkovatelskou pfesné€ji definuje névrh sub-
komitétu pro revisi €sl. ob¢. zakoniku jakoZto novy § 1171 a)
obC. zdk., jenZ ma zniti: ,Byla-li slibena nékomu odména za
zprostiedkovani smlouvy o majetkova prdva nebo za sdéleni, Ze
jest mozno smlouvu uciniti, vzejde mu narok na odménu, neni-li
jinak umluveno, jen tehdy, kdyZ smlouva byla ucinéna jeho zpro-
stfedkovanim nebo na jeho ozndmeni. Narok na odménu vzejde
1€z, jestlize zprostfedkovatel oznali nebo pfivede urcitou osobu
a kdyz ten, kdo odmé&nu slibil, tfebas i pozd€ji, bez zprostfed-
kovatelova védomi i za jinych podminek smlouvu udgla.

Byla-li smlouva uinéna pod odklddaci vyminkou, jest za-
praviti odménu jen, kdyZ se vyminka splni; byla-li ucinéna pod
rozvazovaci vyminkou a veédél-li zprostfedkovatel o tom, Ze smlouva
bude ucin€na i pod touto vyminkou, kdyZ dostal pfikaz, néleZi
mu sice odména ihned, ale jest povinen ji vratiti, kdyZ se vyminka
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splni, podle pfedpisit o bezdiivodném obohaceni. Nevéd¢l-li zpro-
stfedkovatel, Ze smlouva bude ucin€éna pod rozvazovaci vyminkou,
nemtZe byti od ného pozadovano vraceni odmény.“

Dle definice pravé uvedené mohou tedy byti pfedmétem
smlouvy zprostiredkovatelské pouze smlouvy o prava majetkova,
nejCast€ji smlouva trhova, hlavné o nemovitosti (realitni kancelare),
-0 zaptjcku, smlouva ndmezdni a pod.

Obcansky zdkonik pro ¥iSi né€meckou vyslovné ustanovuje
v tomto sméru v § 656, Ze slibem odmény za opatieni pfileZitosti
k uzavieni manzelstvi nebo za zprostiedkovani siatku se nezaklada
zadny zavazek, avSak co bylo ddno na zaklad¢ takovéhoto slibu,
Ze nelze zpét zadati z divodu, Ze zédvazek takovy neexistoval.

Pro obor naSeho ob¢. prava nebylo ovSem takovéhoto usta-
noveni jiZz proto tfeba, ponévadZ v § 879 C. . obl. zdk. jest pro-
hlaSeno za neplatnou jako dobrym mraviim se pficici smlouva,
kdyZ nékdo si vyminil né€co za vyjednani smlouvy manZelské a
byla-li omylem odména za zprostiedkovani manZelské smlouvy
dana, lIze ji pozadovati zp&t (§ 1431 obC. z.).

Pokud se tyka zprostfedkovani smluv pod vyminkou rozva-
zovaci, poukazuje se v ditvodové zprdvé subkomitétu pravem na to,
ze mnohdy vé€cn€ jde o vyminku odkladaci pouze formulovanou
zevn€ jako rozvazovaci, jak tomu byvéd na prfiklad pfi smlouvéach
o divadelni engagement, kdez md byti smlouva tato rozvazna,
nebude-li se herec pfi jedné nebo vice pohostinskych hrach libiti.
V takovémto pfipad€ jest zaplatiti odménu za zprostfedkovani jak
pfi vymince odkladaci teprve tehdy zprostfedkovateli, kdyZ jest
herec definitivn€ pfijat po tisp€sné pohostinské hfe na zkousku,
Naproti tomu patfi mezi smlouvy s vyminkou rozvazovaci i smlouvy
zfizené na Cas a smlouvy s pravem odstupu, nebof i pfi nich
nenabyva smlouva koneCné tcinnosti. Ohledn€ smluv zfizenych
pod vyminkou rozvazovaci prevlddaji v mezindrodni literatufe tyto
tfi ndzory :

1. Smlouva jest teprve tehdy sjedndna, nelze-li ji jiZ zvratiti,
to jest, jestlize vyminka jiz definitivné odpadla.

2. Rozvazovaci vyminka neSkodi naroku zprostfedkovatelovu
na uplatu, kterd byla tedy jiz jednou provzdy vydéldna a kterou
netfeba vrétiti ani tehdy, splni-li se vyminka.

3. Zprosttedkujici nadzor, kterého se pridrZel ndvrh subkomi-
tétu, Ze sice byla smlouva nejprve sjedndna, a Ze tedy provise
jest ihned splatna, avS8ak musi byti vracena, splni-li se pozdé&ji
vyminka rozvazovaci (§ 1435 ob¢. zdk. a diivodovéd zprava).

Pro ndrok na odménu zprostfedkovatelskou staci, kdyz byla
smlouva uCinéna mezi osobou pfivedenou nebo oznaCenou od
zprostiedkovatele byt i pozd€ji a za jinych podminek, tedy na pf.
broda-li se diim levné&ji neZ za cenu kupni piivodn€ zprostiedko-
vateli ur€enou, nikoli vSak pFijde-li k mistu smlouva jind, piivodné
nezamyslend, na pf. spokoji-li se vlastnik proddvaného domu misto
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projektovaného prodeje domu zapiijckou poskytnutou mu od ku-
pitele dohozeného mu zprostfedkovatelem, nebo vezme-1i ho dopo-
rueny kupitel misto koupé domu do svych stuZeb a tim mu
zaopatii prostiedky k vyZivé piivodné prodejem domu hledané,
nebot nebyla pak sjedndna smlouva ona, pro niZ byla Cinnost
zprostifedkovatelova objednana.

Pokud se tyCe odmény samé, stanovi § 1171b) ndvrhu, Ze
jest odménu pokladati za slibenou micky, da-li se souditi z okol-
nosti nebo z povolani toho, kdo pfikaz obdrzel, Ze bude Zadati
odmény. Neni-li vySe odmény smluvena, jest rozhodna sazba,
pokud jest pro takovd jedndni vydana, jinak nalezi odména ob-
vykld v misté€ za zprostiedkovani toho druhu.

Obchodni zakonik prohlaSuje za obchody zprostfedkovéni
nebo uzavirdni obchodit pro jiné osoby, jsou-li provozovéina po
Zivnostensku, kromé& bursovnich obchodil, které zprostiedkuji ob-
chodni dohodci (sensalové), ktefi jsou vefejnymi tfedniky (Cl. 272,
¢. 4 a 66 obch. zdk.), a jsou povinni obchodni jednatel€, ktefi
nejsou ve sluzbé nékterého Zivnostnika podle § 11 Zivn. f. ohla-
siti provozovani svého obchodu (§ 59c), odst. 1. Zivn. f.).

Taktéz zprostiedkovani prodeje a koupé realit, zdpiijCek a
sluzeb po Zivnostensku provozované potfebuje koncese Zivnosten-
ského tufadu, a stanovi pak tfad tento sazebnik pro jednotlivé
tikony zprostiedkovatelovy.

AvSak i nekoncesovanému zprostiedkovateli nalezi odména,
Ize-li pfedpoklddati z okolnosti nebo z jeho povolani, Ze zdarma
se Cinnosti zprostfedkovatelské nevénuje a sice bez ohledu na to,
Ze snad provozovanim cinnosti této bez Zivnostenské koncese se
dopusti prestupku Zivnostenského, a i takovyto pfileZitostny nebo
neopravnény zprostfedkovatel ma narok na odménu tarifni a neni-li
takového tarifu, tedy v misté obvyklou.

Vylohy. budou vSak dle navrZeného § 1171c) ob¢. zak.
zprostfedkovateli zvlasté nahrazeny jen tehdy, bylo-li to smlu-
veno, coZ plati také, kdyz smlouva nebyla jeho zprostfedkovanim
dojednana; odepfe-li vSak ten, kdo slibil odménu, bez dilezité
pfiCiny ujednati smlouvu zprostfedkovatelem fadné€ vyjednanou
neb ozndmenou, anebo vypovi-li zprostfedkovatelskou smiouvu
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pfiznati zprostfedkovateli ndhradu vyloh bud zcela nebo pfimé-
fenou Césti neprevySujici odmény, kterd by mu jinak ndleZela, a
pfiméfenou Cast odmény za vykonané prace.

Ucelem prav€ uvedeného ustanoveni navrzeného jest sluSny
ohled na zprostfedkovatele, ktery by pfi disledném provadéni
zasady, ze mu patfi odména jen prijde-li skuteCné k mistu smlouva
jeho Cinnosti a pfiCinénim, byl by Casto nucen pracovati zdarma
i konati hotové vylohy v pripadech, kde objednavatel smlouvy
schvalné nebo bez opravdové pfiCiny prekazil uzavieni smlouvy
zprostredkované.
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Sem patii zejména pfipad, Ze objednavatel pojednou zada
dalsi zprostfedkovani jinému dohazovaci, nebo Ze si v€c rozmysli
a odfekne zprostfedkovateli dalsi hleddni kupcii na proddvany
dim, ponévadZ ma za to, Ze dim udrZi ve svych rukdch a Ze
snad pozdé&ji stoupne cena realit.

Koncesovani zprostfedkovatelé (realitni kanceladfe) chréani se
jiZ nyni proti takovéto liboviili objednavatelové tim,Ze do svého
sazebniku ufedné schvaleného zafazuji zvlastni sazbu (obycejné
jednu desetinu b&Zné odmény dvouprocentni) pro pfipad, Ze za-
dano bylo smluvené zprostiedkovani pozdéji osobé jiné, a Ze se
kryji za bézné vylohy vybiranim zapisného (zpravidla 50—100 K¢).

Kromé toho hledi vSak zprostfedkovatelé zajistiti si odménu
(provisi) tim, Ze si ddvaji podepsati od objednavatele prohlaSeni,
Ze jim predava vyhradné zprostfedkovani prodeje reality, dojednani
zapljCky anebo jiné majetkové smlouvy, aniz vSak poskytuji za to
vzdjemnou hodnotu ve formé slevy z odmény. Kdyz pak sam ob-
jednavatel prodd diim nebo prostfednictvim jiného dohazovace, do-
Zaduji se celé smluvené odmény, jako by byl objekt proddn jejich
zasluhou a odivodfiuji prospéch pro objednavatele vzchazejici
z takovéhoto vyhradného zadédni tim, Ze jest objednavatel uSetfen
nepfijemnosti spojenych s jedndnim s interesenty i jinymi hl4si-
cimi se dohazovaci, které vSechny miiZe a ma poukézati na svého
vyhradniho zprostfedkovatele.

Takovato tmluva se vSak pfi¢i svobodé smluvni nehledé
k tomu, Ze objednavateli se nenabizi za obmezeni to Zadna vza-
jemna vyhoda a Ze objednavateli se ani zpravidla nevysvétli do-
sah takovéto vyhrady na prospéch zprostiedkovatele jediné smé-
fujici. Vystizn€ pravi o takovémto vyhradném, od zprostfedkova-
teli obyCejn€ do pisemné smlouvy jen vpaSovaném, zdvazku
Staub-Pisko ve svém komentafi: ,Dagegen darf man nicht so weit
gehen, dem Geschaftsherrn den AbschluB des vom Maéakler zu
vermittelnden Geschaftes auf Grund eigener Bemithungen oder
gebotenen Gelegenheit zu beschrdnken.“

Stalo se témét pravidlem, Ze zprostfedkovatelé pozaduji od-
ménu od obou stran a to jak od objednavatele tak i od jeho
spolukontrahenta, a proto navrhuje subkomitét ve shodé s judi-
katurou toto ustanoveni jako novy § 1171d) obC. zdk.:

pNdroku na odménu ani na ndhradu vyloh nemd zprostfed-
kovatel, byl-li proti timluvé Cinnym také pro druhou smluvni
stranu v jeji prospé&ch.“

Z toho vyplyvd, Ze nebylo-li jinak vyslovné dojedndno, tedy
Ze miiZe zprostredkovatel byti ¢innym v zdjmu obou stran smluv-
nych a pak Ze muZe od obou se doméhati odmény.

Upln€ stejné stanovi v tomto sméru i § 654 ném. obC. za-
konika slovy: ,Nédrok na odménu zprostfedkovatelskou a na na-
hradu ndkladi jest vylou€en, kdyZ dohazovac proti obsahu smlouvy
byl Cinnym také pro druhou stranu.“ Co se tyka koneCné vyse
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odmény zprostfedkovatelovy, tedy navrhuje subkomitét toto znéni
nového § 1171e) obC. zak.:

»Byla-li slibena nepomérnd odména za zprostfedkovani
smlouvy nebo za oznameni, Ze Ize smlouvu uCiniti, mfiZe byti na
zéadost dluznikovu pfiméfené sniZena. Byla-li jiZ zaplacena, lze
zadati i dodatecn€ za jeji sniZzeni a za vraceni preplatku.“

Zcela stejn€ upravuje sniZeni nepfiméfen€ vysoké odmény
zprostiedkovatelské i § 655 né€m. obC. zak., ale s timto diilezitym
dodatkem: ,Po zapraveni odmény zprostfedkovatelské jest jeji
snizeni vylouCeno.“ Prednost jest zajisté dati ndvrhu subkomitétu
pro revisi naSeho obC. zdkonika, ponévadz takto chrdnéno jest
obecenstvo proti vykofistovdni od nesvédomitych dohazovacu lépe
a sice i tehdy, kdyZ jiZ byla odména zapravena.

Mnohdy byva smlouva zprostiedkovatelskd zahalovana do
formy smlouvy inserCni v ten zpiisob, Ze noviny zabyvajici se
obycCejné€ jen vyhradn€ inserovdnim nabidek a poptdvek po reali-
tdch dojednaji s vlastnikem nemovitosti, Ze za jisty pauSal rov-
najici se obyCejné b&Zné odméné zprostfedkovatelské, budou uve-
fejfiovati nabidku prodejovou potud, dokud se nepodafi inserentovi
najiti vhodného kupitele;

Takovato smlouva inserCni patfi mezi smlouvy odvazné, ale
jest ji prohlasiti za smlouvu zprostfedkovatelskou, ma-li byti pouze
maskou jeji a tedy, neni-li jinak smluveno, vzejde insercnimu
podniku narok na odménu jen tehdy, kdyZ pak smlouva trhova
byla ucinéna jeho zprostfedkovdnim nebo na jeho ozndmeni.
(§ 916 ob¢. zédk., Rozh. nejv. soudu ¢. 74 Sbirky, § 1171 a) na-
vrhu subkomitétu.)

Zapoveézena jsou vSak pravni jednani, kterymi si ddva n€kdo
poskytovati nebo slibovati nepfim€fenou odmeénu za zprostfed-
kovani najmu (§ 20 zak. ¢. 44/28).

Byla by tedy neplatnou smlouva, kterou by si zprostfedko-
vatel dal slibiti od osoby hledajici do ndjmu byt nebo jiny lokal,
vyuzivaje bytové tisn€, nepfiméfenou odménu za zprostfedkovani
najemni smlouvy (§ 879 obl. zak.), a pfijatou odménu bylo by
Ize po ném Zadati zpét (§ 1431 obC. z.).





