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

Kdy ma najemce bytu pravo na slevu z
najemného

Casto se lze setkat s pripady, kdy vlastnik domu potazmo bytu neplni své zékonné i smluvni
povinnosti pronajimatele vuc¢i ndjemcum bytl radné a nejenze timto svym chovanim zneprijemnuje
zivot svym néjemcum, ale da se rici, Ze se na jejich tkor i obohacuje. Dnes se zamérime situace, za
kterych mé najemce pravo pozadovat a uplatnovat po vlastnikovi bytu/domu slevu z najemného, tak
jak je upravuje obcansky zakonik.
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Néjemce ma pravo na primérenou slevu z ndjemného jednak v pripadé, kdy existuje v byté nebo v
domé zavada, kterd podstatné nebo po delsi dobu zhorsuje jejich uzivani a pokud pronajimatel i prej
najemcovo upozornéni tuto vadu neodstrani. Podminkou uplatnéni slevy z nadjemného je tedy
existence prechodné, tj. odstranitelné zavady, na kterou musi byt pronajimatel upozornén a na
kterou nereagoval. Narok na slevu mize ndjemce uplatnit pouze v pripadé, ze zavadu jiz sam
neodstranil, v takovém pripadé by mu prisluselo pravo na nahradu uc¢elné vynalozenych nakladu. Je
treba si jesté pripomenout, ze ndjemce bytu ma povinnost, neni-li dohodnuto jinak, hradit sam
drobné opravy v byté souvisejici s jeho uzivanim a naklady spojené s béznou tudrzbou, na tyto se tedy
narok na uplatnéni slevy z ndjemného nevztahuje.

Néajemce ma ddle pravo na primérenou slevu z ndjemného i tehdy, jestlize nebyla poskytovana plnéni
spojena s uzivanim bytu, nebo byla poskytovana vadné, a jestlize se v dusledku toho uzivani bytu
zhorsilo. V tomto pripadé, neni pro uplatnéni naroku nutné predchozi upozornéni pronajimatele a
neni ani rozhodné, zda pronajimatel tento nedostatek zavinil. Uplatnéni naroku na slevu z najemného
nevylucuje soucasné uplatnéni naroku na slevu z thrady na tato plnéni.

Stejné pravo ma najemce také v pripadé, jestlize stavebnimi tpravami v domeé se podstatné nebo po
delsi dobu zhorsi podminky uzivani bytu nebo domu. Ani zde se nevyzaduje predchozi upozornéni
pronajimatele a nerozhoduje ani existence protipravniho tikonu pronajimatele ¢i jeho zavinéni.

Konecné, ndjemce ma pravo na primérenou slevu z thrady za plnéni, poskytovana s uzivanim bytu,
pokud je pronajimatel radné a vcas neposkytuje. Ani v tomto pripadé se nevyzaduje predchozi
vyrozumeéni pronajimatele, ale rozhodujici skutecnosti je vadné nebo zpozdéné poskytovani sluzeb. O
slevu z uhrady z duvodu nedostate¢né dodavky tepla a teplé vody lze zadat, jsou-li nedostatky
primym disledkem zévad v topném systému samém nebo ve vlastnim provozu ustredniho nebo
dalkového vytapéni. Slevu z nadjemného lze pak zadat, jsou-li nedostatky zplsobeny jinymi zavadami
napr. nedostatecnou tepelnou izolaci vytapénych mistnosti.

Zavérem, je treba upozornit na skutecénost, ze pravo na slevu z ndjemného nebo z thrady za plnéni



poskytovana s uzivanim bytu je treba uplatnit u pronajimatele bez zbyte¢ného odkladu. Pravo
zanikne, nebylo-li uplatnéno do Sesti mésict od odstranéni zavad. A jakd ma byt vySe slevy? Zékon
nikde nestanovi, jak slevu z ndgjemného vypocist, ale hovori pouze o primérenosti slevy. V pripadé
sporu, vyresi s konecnou platnosti vysi slevy az soud.
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