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

Nutnost oznameni vad pronajimateli

Nejvy$si soud Ceské republiky se ve svém nedavném rozsudku ze dne 12. éervna 2024, &. j. 26 Cdo
2294/2023-153, zabyval v praxi dosud neresenou otdazkou vyznamu a nutnosti radného a v€asného
ozndmeni vad pronajimateli ndjemcem pro moznost uplatnéni prav ndjemce vzniklych v dusledku
prodleni pronajimatele s odstranénim vad podle § 2208 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky
zakonik, v platném znéni (dale jen "Obcansky zakonik"), a to v pripadé, kdy pronajimatel o nutnosti
provedeni oprav jiz sam védél.

Povinnosti pronajimatele

V souladu s § 2205 Obcanského zakoniku je pronajimatel povinen udrzovat véc v takovém stavu, aby
mohla slouzit tomu uzivani, pro které byla pronajata, a zajistit ndjemci nerusené uzivani véci po dobu
ndjmu. Za timto Gcelem je pronajimatel povinen provadét udrzbu a nezbytné opravy predmétu ndjmu
(nad ramec bézné udrzby, kterou provadi najemce).[1]

Oznamovaci povinnost najemce

Obcansky zakonik stanovuje najemci povinnost oznamit pronajimateli, Zze ,véc md vadu, kterou mad
odstranit pronajimatel, hned poté, kdy ji zjisti nebo kdy ji pri peclivém uzivani véci zjistit mohl” (§
2214 Obcanského zakoniku). Je to totiz zpravidla pravé najemce, kdo ma k véci pristup, a je tudiz
schopen existenci pripadné vady predmeétu najmu zjistit.[2]

Pokud najemce takto radné a véas oznami pronajimateli vadu véci, jiz ma pronajimatel odstranit, a
pronajimatel tak bez zbyteéného odkladu neucini, v disledku ¢ehoz muze najemce véc uzivat jen
s obtizemi, ma najemce pravo na primérenou slevu z ndjemného nebo mize provést opravu sam a
pozadovat po pronajimateli nahradu uc¢elné vynalozenych néakladu (§ 2208 odst. 1 Obcanského
zakoniku).

Védomost pronajimatele o vadach

Nejvyssi soud se ve vyse uvedeném rozsudku zabyval otazkou, zda je nesplnéni rddného a vCasného
oznameni vady pronajimateli ndjemcem davodem pro nemoznost uplatnéni prav najemce podle §
2208 odst. 1 Obcanského zdkoniku (tj. prdva na primérenou slevu z ndjemného nebo na ndhradu
ucelné vynalozenych néakladl za provedenou opravu véci), a to za predpokladu, ze se pronajimatel o
predmétné vadé jiz dozvédél jinym zpusobem.

Nejvyssi soud se zabyval zejména smyslem oznamovaci povinnosti ndjemce. V tomto sméru dovodil,
Ze oznamovaci povinnost najemce cili na ziskani informace o vadach pronajimatelem, aby mohl vady
odstranit. Z tohoto duvodu by postrddalo smysl postihovat ndjemce pro nesplnéni oznamovaci
povinnosti v pripadé, kdy pronajimatel tuto informaci jiz ma (napr. v disledku prohlidky predmétu
najmu podle § 2219 Obc¢anského zakoniku).

S ohledem na vyse uvedené podle Nejvyssiho soudu plati, Ze pokud se pronajimatel dozvi o nutnosti
provedeni oprav predmétu najmu, nastupuje jeho zakonnd povinnost k jejich provedeni bez ohledu
na splnéni notifikacni povinnosti najemce a pripadné prodleni pronajimatele s odstranénim vede ke
vzniku prav ndjemce podle § 2208 odst. 1 Obcanského zdkoniku.[3]
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Shrnuti

Nejvyssi soud uzavrel, Ze povinnost najemce notifikovat potrebu oprav predmétu najmu
stihajicich pronajimatele je stanovena za ucelem docileni informovanosti pronajimatele o
nutnosti provedeni téchto oprav. Pokud se pronajimatel o potrebé oprav dozvi jinym
zpusobem, uplatni se jeho zakonna povinnost provést tyto opravy bez ohledu na splnéni
notifikacni povinnosti najemcem. Pripadné prodleni pronajimatele s odstranénim vad
v takovém pripadé vede i pres nesplnéni notifikac¢ni povinnosti najemcem ke vzniku prav
najemce podle § 2208 odst. 1 Obcanského zakoniku.
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[1] § 2207 odst. 1 Ob¢anského zékoniku: ,,Po dobu najmu provadi béznou udrzbu véci ndjemce,
ledaze se k ni zavazal pronajimatel. Ostatni udrzbu véci a jeji nezbytné opravy provadi pronajimatel,
ledaze se k nékterému zpusobu nebo druhu udrzby a k opravé nékterych vad zavéazal najemce.

[2] Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 12. ¢ervna 2024, €. j. 26 Cdo 2294/2023-153.

[3] Tamtéz.
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