Notifikacni povinnost najemce versus jeho
pravo na nahradu oduvodnénych nakladu na
odstranéni podstatne vady v byte

Ust. § 691 starého obcanského zakoniku stanovilo povinnost ndjemce upozornit pronajimatele na
skutecnost, Ze najemce je nucen pro nesplnéni povinnosti pronajimatele odstranit zavady branici
radnému uzivani bytu zapocit s odstranovanim zavad v byté. Splnéni této notifika¢ni povinnosti
nasledné podminovalo pravo najemce zadat po pronajimateli ndhradu ucelné vynalozenych naklada.
Prejal tuto Upravu i novy obcansky zakonik?
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Zéakon 40/1964 Sb., obcansky zakonik (dale jen jako ,stary obcansky zdkonik“ nebo ,StOZ*) stanovil
ve svém ust. § 691: ,Nesplni-li pronajimatel svoji povinnost odstranit zavady branici radnému uzivdni
bytu, nebo jimiz je vykon ndjemcova prdva ohrozen, md ndjemce prdavo po predchozim upozornéni
pronajimatele zdvady odstranit v nezbytné mire a poZadovat od néj nahradu ucelné vynaloZenych
ndkladii. Pravo na ndhradu musi uplatnit u pronajimatele bez zbyte¢ného odkladu. Prdvo zanikne,
nebylo-li uplatnéno do Sesti mésicti od odstranéni zdvad.".

Tato (druhd) notifikacni povinnost ndjemce navazovala na (prvni) notifika¢ni povinnost najemce
stanovenou v ust. § 692 odst. 2 StOZ, podle niz byl ndjemce povinen oznamit bez zbytecného odkladu
pronajimateli potrebu téch oprav v byté, které ma nést pronajimatel a umoznit jejich provedeni.
Nesplnil-li pronajimatel nésledné svou povinnost odstranit zavady branici rddnému uzivani bytu,
mohl ndjemce provést opravy sam a zadat nahradu ucelné vynalozenych nékladu jen tehdy,
upozornil-li na to predem pronajimatele.

(Druha) notifika¢ni povinnost najemce dle ust. § 691 StOz byla dle mého nazoru neprimérené
extenzivné vylozena Nejvy$sim soudem v jeho rozhodnuti sp. zn. 26 Cdo 2008/2003 ze dne 17. 12.
2003 tak, ze predchozi upozornéni ndjemce jako hmotnépravni predpoklad ve smyslu citovaného
ustanoveni musi obsahovat nejen upozornéni na zavadu, ale soucasné i poskytnuti primérené lhuty k
jejimu odstranéni a vyslovné upozornéni na to, Ze neodstrani-li pronajimatel zavadu, ucini tak
najemce sam a bude po pronajimateli pozadovat ndhradu ucelné vynalozenych néakladd.

Timto rozhodnutim Nejvyssiho soudu se ridil i Méstsky soud v Praze a zopakoval jej i Nejvyssi soud
ve svém rozhodnuti ¢,j. 25 Cdo 259/2014-172 ze dne 3. 4. 2014. Ustavni soud Ceské republiky ale
nasledné usneseni Nejvyssiho soudu ¢.j. 25 Cdo 259/2014-172 ze dne 3. 4. 2014 spolu s rozsudkem
Méstského soudu v Praze svym nalezem sp. zn. IV. US 2281/14 ze dne 10. 2. 2015 zrusil s tim, Ze pti
posuzovani splnéni notifika¢ni povinnosti ndjemce dle ust. § 691 StOZ a vzniku néroku na thradu
i¢elnd vynaloZenych nakladii ndjemce nelze postupovat prepjaté formalisticky. Dle Ustavniho soudu
bylo smyslem ust. § 691 StOZ nepochybné to, aby byl pronajimatel viibec sezndmen s tim, Ze byt
vykazuje néjaké zavady branici jeho radnému uzivani a bylo mu umoznéno, aby v primérené lhuté
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splnil svoji povinnost tyto zavady, pokud budou zdvadami shledany, odstranit. Ndjemci je pak dana
moznost pro pripad necinnosti pronajimatele si zajistit obnovu radného uzivani bytu vlastnim
pri¢inénim a vznikd mu néarok na nahradu vydaji. Uvedené ustanoveni tedy zejména mirilo na
situace, kdy se v byté vyskytla dil¢i zavada, kterd brani rddnému uzivani bytu, pricemz pronajimatel
o ni dosud neni vyrozumén. Je mu proto tfeba poskytnout lhiitu na seznameni se se situaci a umoznit
mu zavadu v rozumné lhaté odstranit. V daném pripadé se vSak jednalo o odli$nou situaci, kdy v
predmétném byté doslo k pozaru (z davodu vadné elektroinstalace), v jehoz disledku a navazujicim
zésahu hasicu byl byt véetné jeho zarizeni a v ném umisténych véci v podstaté zniCen. Tato
skutecnost byla nasledujici den ovérena za pritomnosti ndjemkyné, zastupce pronajimatele a
zastupce pojistovny. Najemkyné jako stézovatelka ve své ustavni stiznosti poukazovala na to, ze
pronajimatel tedy od poc¢atku znal stav bytu, situaci presto neresil, ackoli jej k tomu vyzyvala, a proto
byla nucena si byt sama opravit na své naklady. Méstsky soud v Praze a nasledné i Nejvyssi soud ale
neshledali narok najemkyné na nahradu ucelné vynalozenych naklada na odstranéni nasledku pozaru
jako opravnény, a to proto, Ze najemkyné uvedla, Zze zZadala po pronajimateli opravu bytu
~neprodlené”, coz dle nazoru obou soudu nebyla ,primérend lhita” k odstranéni zavad ve smyslu
ustanoveni § 691 StOZ. Ustavni soud shledal, Ze pronajimatel byl v daném piipadé prokazatelné
seznamen se stavem bytu; s tim, Ze je prakticky neobyvatelny a je treba jej uvést do stavu
zpusobilého radného uzivani a ndjemkyni jako stéZovatelce neposkytnul potfebnou soucinnost. Je tak
evidentni, Ze ndjemkyni nezbylo, nez urychlené provést na vlastni ndklady nezbytné opravy.
Interpretace ustanoveni § 691 StOZ, podle niz byl pozadavek na jejich uhrazeni posouzen jako
pozadavek nespliujici nalezitosti vyrozumeéni pozadované citovanym ustanovenim s odtivodnénim, ze
stézovatelkou uvedend lhuta pro odstranéni vad ,neprodlené” je neurcita ¢i neprimérena, je zcela
nepriléhava okolnostem daného pripadu a vykazuje znaky prepjatého formalismu, ktery je v
extrémnim rozporu s principy spravedlnosti a ve svém dusledku vedl k poruSeni prava najemkyné na
spravedlivy (radny) proces.

Na rozdil od starého ob¢anského zakoniku zakon 89/2012 Sh., obc¢ansky zakonik (dale jen ,obcansky
zdkonik“ nebo ,,0Z") ve svych ust. § 2264 a nasl. vznik prava ndjemce na ndhradu ucelné
vynalozenych nakladu, resp. dle terminologie OZ nové , oduvodnénych nékladi“, na odstranéni vady
v byté na splnéni (druhé) notifika¢ni povinnosti nevaze. Najemce ma dle ust. § 2264 OZ obecnou
povinnost nahlasit vady a poskozeni bytu. Na rozdil od predchozi tpravy obcansky zakonik rozlisuje
dvé kategorie vad Ci poSkozeni, a to 1) vady, které je treba bez prodleni odstranit, a které musi byt
oznameny ihned a ddle 2) vady, které brani obvyklému bydleni; ty musi byt pronajimateli nahlaseny
bez zbyte¢ného odkladu. Pro (prvni) notifikaCni povinnost neni stanovena jeji forma, muze se tedy
tak stat napr. i ustné. Neoznami-li ndjemce pronajimateli vady v¢as, nevznikne mu pravo na nadhradu
néakladu v pripadé, ze vadu - v souladu s ust. § 2265 OZ - odstrani sam (viz ust. § 2265 odst. 3 0Z).

Ust. § 2265 odst. 1 OZ pak stanovi pronajimateli vyslovné lhutu na splnéni povinnosti odstranit vady
- musi se tak stat v primérené dobé od jejich nahlaSeni najemcem. Odstavec 2 stejného ustanoveni
pak zaklada pravo najemce odstranit vady a zadat nahradu odivodnénych nakladd (nejedna-li se o
nepodstatné vady), pokud je pronajimatel neodstranil bez zbytecného odkladu a radné (zde neni
zcela jasné, pro¢ zakonodarce v odst. 1 pouziva termin v ,v primérené dobé“ a v odst. 2 pak ,bez
zbytecného odkladu”). Obcansky zakonik zde tedy vaze pravo ndjemce na ndhradu odivodnénych
nakladl automaticky na situaci, kdy pronajimatel nesplnil bez zbyte¢ného odkladu svou povinnost a
najemce jiz neni povinen plnit (druhou) notifika¢ni povinnost, coz leckdy muze byt (jako napt. ve
vySe popsaném pripadé zcela vyhorelého bytu) pro ndjemce nespravedlivé naro¢né. Duvodova zprava
obc¢anského zékoniku pak jako odtivodnéné naklady najemce oznacuje také i jeho vlastni pracovni
¢innost, ztratu casu apod. Toto pravo vSak najemce nemd, pokud vada nebo poskozeni byly
zpusobeny okolnostmi, za které néjemce odpovida. To jsou pripady, kdy poskozeni vzniklo porusenim
jeho povinnosti uzivat byt radné (napr. nevhodnym zachazenim).
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Dalsi notifika¢ni povinnost dle obcanského zakoniku je pak déna az v ust. § 2266 OZ, kdy poskytnuti
dodatecné lhiity k odstranéni zavad ze strany najemce pronajimateli podminuje pravo najemce
vypovédét najem bez vypovédni doby, predstavuje-li prodleni pronajimatele pri odstranovani vady
hrubé poruseni povinnosti pronajimatele.

Upravu ob¢anského zakoniku oproti ipravé ve starém ob¢anském zakoniku 1ze shledat jako
vice odpovidajici ochrané poskytované najemci obcanskym pravem. Pravo najemce na
nahradu oduvodnénych nakladu pri odstranéni podstatné vady v byté vznika dle mého
nazoru také tehdy, zjistil-li pronajimatel vadu pri prohlidce bytu sam a na strané najemce
nelze shledat poruseni jeho (prvni) notifikacni povinnosti dle ust. § 2264 odst. 1 OZ a
neodstranil-li nasledné pronajimatel vadu v primérené dobé.
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e Uméla inteligence v pravu: Efektivni pomoc nebo riziko pro odborny usudek?

o Uvodni vhled do klasifikace povinnych osob dle ndvrhu nového zdkona o kybernetické
bezpecnosti

* Rodinna nadace s dcerinou spolecnosti: Alternativa ke svérenskému fondu pro spravu
rodinného majetku

e Zakon ¢&. 73/2025 Sh.: Advokacie v nové ére requlace a ochrany divérnosti

e Statni zameéstnanci a urednici v byznysu: Flexinovela boura hranice a otevira dvere do
podnikatelskych organt
e K jednomu z vykladovych tskali na useku regulace slev
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e Student je spotrebitel: US redefinoval smluvni vztahy se soukromymi VS

e Zéakaz zmény k hor$imu (reformace in peius) se neuplatni u nakladovych vyroka
« Prinese rozsahla novela zakona o ochrané prirody a krajiny urychleni povolovacich procesu?
» Novy zdkon o kybernetické bezpecCnosti: co se méni a jak se pripravit?
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