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

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

Ust. § 691 starého obcanského zakoniku stanovilo povinnost najemce 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 notifikaCni povinnosti
nasledné podminovalo pravo najemce zadat po pronajimateli ndhradu ucelné vynalozenych nakladu.
Prejal tuto upravu i novy obc¢ansky zakonik?
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Zéakon 40/1964 Sh., obCansky zakonik (ddle jen jako ,stary obcansky zdkonik” nebo ,StOZ") stanovil
ve svém ust. § 691: ,Nesplni-li pronajimatel svoji povinnost odstranit zdvady brdnici radnému uzivdni
bytu, nebo jimiz je vykon ndjemcova prava ohrozen, md ndjemce pravo po predchozim upozornéni
pronajimatele zdvady odstranit v nezbytné mire a poZadovat od néj ndhradu 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 bréanici rddnému uzivani bytu,
mohl ndjemce provést opravy sam a zadat nahradu ucelné vynalozenych néakladi jen tehdy,
upozornil-li na to predem pronajimatele.

(Druhd) notifika¢ni povinnost najemce dle ust. § 691 StOz byla dle mého nazoru neprimérené
extenzivné vyloZzena Nejvy$sim soudem v jeho rozhodnuti sp. zn. 26 Cdo 2008/2003 ze dne 17. 12.
2003 tak, ze predchozi upozornéni najemce jako hmotnépravni predpoklad ve smyslu citovaného
ustanoveni musi obsahovat nejen upozornéni na zavadu, ale souc¢asné 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
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posuzovani splnéni notifikacni povinnosti ndjemce dle ust. § 691 StOZ a vzniku ndroku na thradu
ucéelné vynaloZenych nakladi ndjemce nelze postupovat prepjaté formalisticky. Dle Ustavniho soudu
bylo smyslem ust. § 691 StOZ nepochybné to, aby byl pronajimatel viibec seznamen s tim, ze byt
vykazuje néjaké zavady branici jeho rddnému uzivani a bylo mu umoznéno, aby v primérené lhité
splnil svoji povinnost tyto zadvady, pokud budou zavadami shledany, odstranit. Najemci je pak déna
moznost pro pripad necCinnosti pronajimatele si zajistit obnovu radného uzivani bytu vlastnim
pri¢inénim a vznikd mu narok na nahradu vydaju. Uvedené ustanoveni tedy zejména mirilo na
situace, kdy se v byté vyskytla dil¢i zavada, ktera brani radnému 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 lhité odstranit. V daném pripadé se vSak jednalo o odli$nou situaci, kdy v
predmétném byté doslo k pozaru (z davodu vadné elektroinstalace), v jehoz disledku a navazujicim
zésahu hasi¢l byl byt véetné jeho zarizeni a v ném umisténych véci v podstaté zniCen. Tato
skutecnost byla nasledujici den ovérena za pritomnosti ndjemkyné, zastupce pronajimatele a
zastupce pojistovny. Ndjemkyné jako stézovatelka ve své ustavni stiznosti poukazovala na to, ze
pronajimatel tedy od pocatku znal stav bytu, situaci presto neresil, ackoli jej k tomu vyzyvala, a proto
byla nucena si byt sama opravit na své naklady. Méstsky soud v Praze a nasledné i Nejvyssi soud ale
neshledali narok ndjemkyné na ndhradu ucelné vynalozenych néklada na odstranéni nasledka pozaru
jako opravnény, a to proto, Ze nadjemkyné uvedla, ze zadala po pronajimateli opravu bytu
~neprodlené”, coz dle nazoru obou soudu nebyla ,primérend lhiita“ k odstranéni zavad ve smyslu
ustanoveni § 691 StOZ. Ustavni soud shledal, Ze pronajimatel byl v daném piipadé prokazatelné
seznamen se stavem bytu; s tim, Ze je prakticky neobyvatelny a je treba jej uvést do stavu
zpusobilého radného uzivani a ndjemkyni jako stézovatelce neposkytnul potfebnou soucinnost. Je tak
evidentni, Ze ndjemkyni nezbylo, nez urychlené provést na vlastni naklady nezbytné opravy.
Interpretace ustanoveni § 691 StOZ, podle niz byl pozadavek na jejich uhrazeni posouzen jako
pozadavek nespliujici nalezitosti vyrozumeéni pozadované citovanym ustanovenim s odtivodnénim, ze
stézovatelkou uvedend lhuta pro odstranéni vad ,neprodlené” je neurcita ¢i neprimérena, je zcela
nepriléhava okolnostem daného pripadu a vykazuje znaky prepjatého formalismu, ktery je v
extrémnim rozporu s principy spravedlnosti a ve svém dusledku vedl k porus$eni prava ndjemkyné na
spravedlivy (radny) proces.

Na rozdil od starého obcanského zadkoniku zdkon 89/2012 Sh., obc¢ansky zékonik (dale jen ,obcansky
zdkonik” nebo ,,0Z") ve svych ust. § 2264 a nasl. vznik prava najemce na nahradu ucelné
vynalozenych nékladi, resp. dle terminologie OZ nové , odivodnénych nakladu”, na odstranéni vady
v byté na splnéni (druhé) notifikac¢ni povinnosti nevaze. Ndjemce ma dle ust. § 2264 OZ obecnou
povinnost nahlésit vady a poskozeni bytu. Na rozdil od predchozi upravy 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 dale 2) vady, které brani obvyklému bydleni; ty musi byt pronajimateli nahlaseny
bez zbyte¢ného odkladu. Pro (prvni) notifikaCni povinnost neni stanovena jeji forma, muize se tedy
tak stat napr. i ustné. Neoznéami-li ndjemce pronajimateli vady v¢as, nevznikne mu pravo na nadhradu

nékladu v pripadé, ze vadu - v souladu s ust. § 2265 OZ - odstrani sdm (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 prfimérené dobé od jejich nahlaSeni ndjemcem. Odstavec 2 stejného ustanoveni
pak zaklada pravo najemce odstranit vady a zadat ndhradu odivodnénych nakladi (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
zbyte¢ného odkladu”). Obcansky zékonik zde tedy vaze pravo najemce na nahradu odtvodnénych
nékladl 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 napr. ve
vySe popsaném pripadé zcela vyhorelého bytu) pro ndjemce nespravedlivé naro¢né. Duvodova zprava
obc¢anského zékoniku pak jako odiivodnéné néklady najemce oznacuje také i jeho vlastni pracovni
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¢innost, ztratu ¢asu apod. Toto pravo vSak ndjemce nemad, pokud vada nebo poskozeni byly
zpusobeny okolnostmi, za které najemce odpovidé. To jsou pripady, kdy poskozeni vzniklo poru$enim
jeho povinnosti uzivat byt radné (napr. nevhodnym zachazenim).

Dalsi notifikacni povinnost dle ob¢anského zakoniku je pak dana az v ust. § 2266 OZ, kdy poskytnuti
dodatecné lhity k odstranéni zavad ze strany néjemce pronajimateli podminuje pravo najemce
vypovédét najem bez vypovédni doby, predstavuje-li prodleni pronajimatele pri odstranovani vady
hrubé poruseni povinnosti pronajimatele.

Upravu obéanského zakoniku oproti iipravé ve starém obcanském zakoniku l1ze 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 take tehdy, zjistil-li pronajimatel vadu pri prohlidce bytu sam a na strané najemce
nelze shledat poruseni jeho (prvni) notifikac¢ni povinnosti dle ust. § 2264 odst. 1 OZ a
neodstranil-li nasledné pronajimatel vadu v primérené dobé.
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DalSi clanky:

o Prezkum rozhodnuti CAS vnitrostatnimi soudy Evropské unie

o Matzner: Re$me také jak dal s AML. A vyvarujme se nadmérné zaté%i a zbyte¢né byrokracie
e Urceni vysSe primérené slevy z kupni ceny

e Docasny zdkaz vykonu funkce statutéra dle zdkona o kybernetické bezpecnosti a nové

povinnosti pro statutary
e Soudni ombudsman jako most mezi soudy, advokacii a verejnosti
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e Byznys a paragrafy, dil 17.: Pristup do datové schranky pravnické osoby pri umrti jednatele

« Realitni obchod, provize zprostredkovatele a pravni dusledky odstoupeni od kupni smlouvy

e Limity naroku poskozeného na nadhradu nékladu za najem nahradniho vozidla

¢ Druhd vlna povinnosti dle Al Aktu

e Smlouva uzavrena mezi studentem a soukromou vysokou skolou jako smlouva spotrebitelska -
nalez Ustavniho soudu ze dne 5. tinora 2025, sp. zn. IV. US 2093/24

« Specifika vypovédi podnajemni smlouvy bytu optikou judikatury Nejvyssiho soudu
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