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

Prava najemce pri opravach predmeétu najmu

Béhem trvani ndjemniho vztahu nezridka dochdzi k situaci, kdy pronajimatel provadi na predmeétu
najmu opravy, v jejichz disledku je ndjemci ztizeno, ¢i zcela znemoznéno jeho uzivani. Jelikoz se pro
najemce jedna o neprijemnou situaci, kterou v pripade nezbytnych oprav, které nelze odlozit na dobu
po skonceni ndjmu, dokonce musi strpét, priznava mu zdkonodarce v ustanovenich § 2210 odst. 2 a 3
zék. ¢. 89/2012 Sh., obcanského zékoniku (dale také jen ,0.z.“) prava, kterda muze v této situaci
uplatnit.

Uvod do problematiky

Pronajimatel ma ze zdkona[1] povinnost provadét nezbytné opravy predmétu najmu. Ackoli obcansky
zakonik pojem nezbytnych oprav sdm nevymezuje, jedna se ziejmé o takové opravy, ,bez jejichz
provedeni nelze véc radné uzivat k ucelu, ke kterému byla ndjemci pronajata, popr. opravy, jejichz
neprodlené neprovedeni by mohlo vést ke vzniku skody na predmétu ndjmu.“[2] Nezbytnost oprav
mize byt dana i rozhodnutim orgénu verejné moci. Déle je pronajimatel povinen provadét opravy, k
nimz se smluvné zavazal, povinnost k jejich provadéni pro néj plyne z dobrych mravi, zvyklosti,
zavedené praxe stran, pripadné z jiného zakona.[3]

Prestoze § 2210 odst. 1 o. z. vyslovné hovori o provadéni nezbytnych oprav véci, které nelze odlozit
na dobu po skonceni najmu, jsem toho nazoru, Ze nize uvedend prava najemci nalezi také, jedna li se
0 opravy, jez nezbytné nejsou, jelikoz smyslem ustanoveni § 2210 odst. 2 a 3 o. z. je poskytnout
najemci kompenzaci za omezeni jeho uzivaciho prava k predmétu najmu v dusledku jednani
pronajimatele. Rovnéz je treba vzit v potaz skuteCnost, Ze i na tato ustanoveni se vztahuji
interpretacni pravidla dle § 2 o. z., a také ustanoveni § 2210 odst. 2 a 3 o. z. hovori jiz pouze o
opravach. Proto se domnivam, Ze pro vznik prav ndjemce neni rozhodné, zdali ndjemce dal
pronajimateli souhlas k provadéni oprav, ke kterym byl povinen pronajimatel, nebo pokud bude
pronajimatel provadét opravy, které provadét nemusi, ¢i dokonce provadét nesmi.

Pokud by vSak pronajimatel provadél opravy, ke kterym je povinen najemce nebo by potrebu oprav
zapricinil sém najemce, prava dle § 2210 odst. 2 a 3 0. z. by mu zjevné nevznikla, jelikoz dle § 6 odst.
2 0. z. nikdo nesmi tézit z protipravniho stavu, ktery sam vyvolal.[4]

Za pouziti stejné argumentace 1ze dojit k zavéru, ze pokud by pronajimatel otalel s provedenim
nezbytnych oprav a ndjemce by je provedl na své naklady, nalezela by mu sleva z ndjemného i v této
situaci.

Protoze se zjevné jedna o ustanoveni dispozitivni, budou si smluvni strany moci ujednat odchylnou
upravu, i zde je vSak nutno pamatovat na limity stanovené ochrannymi ustanovenimi ob¢anského
zakoniku.

Prava najemce

Obcansky zakonik co do okruhu prav najemci z titulu provadéni oprav predmétu ndjmu nélezejicich
rozliSuje, zda opravy najemci:
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e ztézuji uzivani véci nad miru obvyklou nebo trvaji vzhledem k dobé trvani najmu dobu
neprimérené dlouhou nebo
« zcela znemoznuji uzivani predmétu najmu (véci).

»,Omezenim uzivani véci se rozumi ztizeni moznosti véc uzivat nebo moznost uzivat jen ¢dst veci.“[5]

Néjemce ma v pripadé oprav trvajicich vzhledem k dobé najmu neprimérené dlouho nebo ztézujicich
uzivani véci nad miru obvyklou, pravo na slevu z ndjemného, jejiz vySe se odviji od doby trvani oprav
a jejich rozsahu.

Znemoznuji-li opravy véc zcela uzivat, priznava zakon najemci explicitné pravo na docasné[6]
poskytnuti jiné véci k uzivani nebo na vypovézeni najmu bez vypovédni doby. Jsem vSak presvédcen,
Ze najemci i v tomto pripadé nalezi pravo na slevu z ndjemného, jak bude rozvedeno nize.

Z uvedeného vyplyva, ze najemci v pripadé provadéni oprav pronajimatelem, nevznikaji prava vzdy,
ale pouze pokud prekroci jistou mez. Tato prava se ruzni dle intenzity jejiho prekroceni. Nalezi mezi
né pravo na slevu z ndjemného, pravo na do¢asné poskytnuti jiné véci k uzivani a pravo na
vypovézeni najmu bez vypovédni doby.

Pravo na slevu z najemného

Pojem ,slevy z ndjemného” obCansky zakonik nijak nedefinuje; divodovou zpravou je definovana
pouze ,primérena sleva” ve vztahu k ndjmu bytu jako ,rozdil v obvyklém ndjemném za byt vadny a
bezvadny“[7], dle judikatury k predchozimu obCanskému zakoniku Ize slevu chapat jako ,mozZnost
dluznika poskytnout vériteli nizsi nez ptivodné dohodnuté plnéni“[8], coz jisté odpovida obecnému
chapani tohoto pojmu i v soucasné dobé. Ohledné kritérii pro stanoveni vyse slevy z ndjemného §
2210 odst. 2 o. z. stanovi, Ze se vySe slevy odviji od doby trvani opravy a jejiho rozsahu. Duvodova
zprava k § 2219 o. z. uvadi, Ze ,sleva z ndjemného bude primérend obtizim, které ndjemci ¢innosti
pronajimatele vzniknou“, coz lze analogicky aplikovat i na ustanoveni § 2210 odst. 2 a 3 o. z.

Byt na zékladé jazykového vykladu z ustanoveni § 2210 odst. 3 o. z. nelze explicitné vyvodit pravo
najemce na slevu z najemného, jedna-li se o takovou opravu, ze v dobé jejiho provadéni neni mozné
véc uzivat vubec, jsem toho nazoru, zZe najemci bude pravo na slevu z ndjemného nalezet, a to i
pokud by pronajimatelem byla ndjemci doc¢asné poskytnuta véc, kterd méla nizsi uzivaci hodnotu nez
véc puvodni. Protoze pokud ust. § 2210 odst. 2 o. z. stanovi pravo ndjemce na slevu z nadjemného,
pokud muze véc uzivat s obtizemi a stanovi, ze se vySe slevy odviji od doby jejiho trvani a rozsahu, na
zékladé téchto kritérii mu toto pravo nalezi i v pripadé, nemuze li véc uzivat vibec, protoze by doslo
k popreni samotného smyslu ndjmu, nehledé na zjevny rozpor s dobrymi mravy.

Jak uplatnit pravo na slevu z najemného

Jak jiz bylo uvedeno vysSe, slevou z ndjemného se rozumi moznost najemce poskytnout pronajimateli
nizsi nez ujednané, resp. obvyklé najemné, nebyla-li vySe nadjemného ujednana[9]. ACkoli by se na
prvni pohled mohlo zdat, Ze uhrazenim niz$iho ndjemného by ndjemce jednal po pravu a realizoval
tak své pravo na slevu z ndgjemného, je nutné najemce v této souvislosti upozornit na skutecnost, ze
Nejvyssi soud v minulosti pri své rozhodovaci ¢innosti dovodil, Ze placeni ndjemného patri mezi
zakladni povinnosti ndjemce, pricemz splnéni této povinnosti nelze podminovat tim, zda pronajimatel
plni svoji povinnost zajistit najemci plny a neruseny vykon prav spojenych s uzivanim predmétu
najmu.[10] Dale Nejvyssi soud dospél k zavéru, ze z zadného pravniho predpisu nevyplyva moznost,
aby si ndjemce v pripadé nesouhlasu s vysi ndjemného sdm najemné snizil, pripadné jej neplatil
vubec.[11] Pravo na slevu z ndjemného je tedy pohledavkou néjemce viici pronajimateli, nikoli



pravem najemce poskytnout pronajimateli nizsi ndjemné. Pokud by najemce takto postupoval, doslo
by zfejmé k naplnéni nékterého vypovédniho duvodu ze strany pronajimatele (napr.: dle § 2228 odst.
4 0. z).

Néajemce ma nékolik moznosti, jak pravo na slevu z ndjemného uplatnit. Pro vybér konkrétniho
zplsobu uplatnéni tohoto prava bude rozhodujicim kritériem, zdali je ndjemné splatné predem Ci
zpétné. Pravo na slevu z ndjemného totiz ndjemci vznika prubézné od okamziku, kdy pronajimatel
pocal provadét opravy predmeétu najmu az do doby jejich ukonceni. Je li ndjemné splatné predem,
nemusi najemce védét, ze pronajimatel bude provadét opravy, a i kdyby to védél, nemuze védét, v
jaké vysi mu pravo na slevu z ndjemného vznikne, jelikoz vySe slevy z najemného se odviji od rozsahu
a délky jejich trvani. V této situaci tedy vznikla ndjemci viCi pronajimateli pohledavka z titulu slevy z
néjemného, kterou miize budto zapocist vici pohledévce pronajimatele (napr.: na dalsi splatku
najemného), nebo na pronajimatele podat zalobu na penézité plnéni, vylouceno neni ani postoupeni
této pohledavky.

Z pohledu najemce je vSak tieba upozornit i na mozna rizika zapocteni, jelikoz dle § 1987 odst. 2 o. z.
pohledéavka nejista nebo neurcita k zapocteni zptsobila neni. Tak tomu bude prakticky vzdy, bude li
se jednat o opravy ,pouze” omezujici nebo trvajici neprimérené dlouho vzhledem k dobé najmu (a to
z duvodu urceni vyse slevy), nedojde li mezi smluvnimi stranami k dohodé o vysi slevy. Najemce by
se tak mohl dostat do prodleni s thradou najemného, v dusledku ¢ehoz by pronajimateli vzniklo
pravo najem vypoveédét (napr.: dle § 2309 pism. b) o. z.). Z tohoto pohledu je pro najemce, ktery ma
zdjem na dalSim trvani ndjmu, jistéjsi najemné uhradit a nasledné podat k soudu Zalobu na penézité
plnéni z titulu slevy z ndjemného. Naopak, bude li ndjemci znemoznéno predmeét najmu uzivat zcela,
v uvahu nepripadd jind moznost nez sleva ve vysi 100 % najemného.

Pokud by ndjemce najemné za dobu provadéni oprav jiz uhradil a pronajimatel by néasledné s
poskytnutim slevy nesouhlasil, v ivahu by pripadal jiz zminény zdpocet a moznost domahat slevy z
najemného z tohoto titulu u soudu Zalobou na penézité plnéni.

Jelikoz ze zakona nevyplyva povinnost ndjemce uplatnit pravo na slevu z ndjemného u pronajimatele,
bude se promlceni tohoto prava ridit obecnymi ustanovenimi o proml¢eni. Triletd promlceci lhuta
tedy pobézi ode dne, kdy se nadjemce dozvédél, resp. dozvédét mél a mohl, Ze oprava provadéna na
predmétu najmu trva neprimérené dlouho nebo ztézuje uzivani predmétu nadjmu nad obvyklou
miru.[12]

Pojem oprav zahrnuje velkou mnozinu oprav z hlediska jejich druhu, intenzity a délky trvani, proto
smluvni stanoveni vySe ndjemcova prava na slevu z ndjemného bude v rdmci kontraktacniho procesu
problematické a slozité.

Nejvetsi pravni jistotu by smluvnim strandm poskytla dohoda o vysi slevy z ndjemného, proto je
vhodné se vzdy celou zalezitost snazit vyresit dohodou, a to i s ohledem na mozné budouci naklady
pravniho zastoupeni v pripadé sporu.

Docasné poskytnuti jiné véci k uzivani

Znemoznuji-li opravy véc zcela uZivat, ma najemce moznost volby mezi podanim vypovédi bez
vypovédni doby nebo bude po pronajimateli pozadovat, aby mu poskytl jinou véc k uzivani. Uvedena
prava tak nelze uplatnit kumulativné. Véc, kterd mu bude poskytnuta k uzivani, by méla svym
charakterem odpovidat véci, jez je predmétem najmu, jelikoz uzivani doCasné poskytnuté jiné véci se
ridi ptivodni ndjemni smlouvou.[13] Jsem presvédcen, Ze bude-li poskytnuta véc pro najemce mit
nizs$i uzivaci hodnotu oproti pivodni véci, bude se ndjemce moci domahat i slevy z ndjemného.



Vzhledem ke skutecnosti, Ze se uzivani docasné poskytnuté jiné véci ridi plivodni nadjemni smlouvou a
pravo na vypovéd najmu bez vypovédni doby nelze kumulativné uplatnit, prijme-li ndjemce jinou véc,
zanikne mu pravo najem vypovédeét bez vypovédni doby. Pokud by pronajimatel pres pozadavek
najemce neposkytnul jinou véc k uzivani, vystavil by se riziku vzniku povinnosti k ndhradé Skody[14],
ktera by zejména v pripadé nadjmu prostoru slouziciho podnikani mohla dosahovat zna¢né vyse.

Vypovéd najmu bez vypovédni doby

Vypovéd najmu bez vypovédni doby[15] je jednostranné adresované pravni jednani, jehoz ucinky dle
§ 1998 odst. 2 0. z. nastavaji dorucenim do sféry pronajimatele.[16] Ve vypovédi je treba skutkové
vymezit vypovédni davod tak, aby byla vypovéd prezkoumatelna z hlediska jeji opravnénosti, a aby
nemohlo dojit k zdméné s jinym vypovédnim duvodem (zejména s takovym, u néjz je stanovena
vypovédni doba), respektive, aby nedoslo k zatizeni vypovédi vadou pravniho jednani. Jedna se o
velice Ucinny pravni nastroj, ktery nevyzaduje soucinnost ze strany pronajimatele, najemce jej vSak
mnohdy nevyuzije, nebot bude mit zdjem na pokracovani najemniho vztahu, at uz z divodu polohy
predmétu ndjmu, nakladu spojenych se stéhovanim, ¢i z jiného duvodu.

Nejednoznacnou nicméné zlstava situace, kdyz bude pronajimateli vypovéd dorucena v dobé, kdy jiz
opravy byly dokonceny. Moznost podat okamzitou vypovéd je v rukou najemce silnou ,zbrani”, ktera
pronajimatele vystavuje nejistoté, Ze najemni vtah bude okamzité ukoncen, proto nazor, ze
okamzitou vypovéd lze dorucit pronajimateli pouze béhem trvani oprav Ize s ohledem na pravni
jistotu povazovat za oduvodnény. Na druhou stranu ma okamzita vypovéd urcity sank¢ni
charakter[17] vuci pronajimateli, ktery podstatné ztizil uzivani predmétu najmu po dobu trvani
oprav. Osobné se priklanim spiSe k nazoru, Ze okamzitd vypovéd musi byt pronajimateli dorucena
béhem provadéni oprav, nebot smyslem institutu okamzité vypoveédi je ukoncit ndjemni vztah ihned a
umoznit njemci vyhledani jiné véci, kterou by si pronajal, protoze puvodni véc uzivat nelze.

M4 li ndjemce pravo vypovédét ndjem okamzité, na zakladé argumentu pravni logiky a maiori ad
minus Ize dovodit, Ze ndjemce miZe najem vypovédét i s pozdéjsi Gcinnosti.

Aplikace ustanoveni u zvlastnich smluvnich typu

Jelikoz jsou tato prava najemce upravena v obecnych ustanovenich o.z., tykajicich se ndjmu, uplatni
se i v pripadé zvlastnich typl ndjmu, u podndjmu a pachtu. Zvlastni pravni Gprava vsak plati u
podnikatelského prondjmu véci movitych, kde § 2318 odst. 2 o. z., stanovi, Ze: ,,Po dobu, po niz
ndjemce nemohl véc rddné uzivat vitbec nebo jen se znaénymi obtizemi, md ndjemce prdvo na
prominuti ndjemného, anebo na slevu z ndjemného nebo sniZeni ndjemného; své pravo musi ndjemce
uplatnit u pronajimatele do konce ujednané doby ndjmu, jinak zanikne.”[18] NejpodstatnéjSim
rozdilem oproti obecné upraveé je prekluze prav najemce[19] a skuteCnost, ze neni rozhodna doba, po
kterou véc nelze radné uzivat, jelikoz jedinym kritériem pro vznik prav ndjemce je intenzita omezeni
jeho uzivaciho prava. ,Pouzitymi pojmy ,snizeni” a ,sleva“ ma byt vyjadreno odliSeni dlouhodobych
najmu a dlouhodobych obtizi od jednorazové zalezitosti. Dosavadni pravni Uprava zna ovSem jen
pojem ,sleva“.“[20] Pravo na slevu predstavuje pravo najemce na kratkodobé ¢i jednorazové
poskytnuti niz§iho ndjemného, nez je mezi stranami dohodnuto. Pravo na snizeni ndjemného
predstavuje pravo najemce na dlouhodobé snizeni ndjemného. Prominutim najemného se rozumi
snizeni Ci sleva z najemného ve vysi 100 %. Jedna se o pojmy, jejichz zdména by neméla pusobit
obtize, jelikoz pravni jednani se posuzuje podle svého obsahu.[21] Dle § 2318 odst. 1 0. z. ma
najemce pravo, aby mu pronajimatel poskytl jinou véc slouzici témuz ucelu. Oproti obecné tUprave je
vSak zdkon pro najemce priznivéjsi, jelikoz pro vznik tohoto préva postacuje, ze véc, ktera je
predmétem najmu, je mozno uzivat se znaCnymi obtizemi.



Zaver

S ohledem na ustanoveni § 3074 odst. 1 o. z. nalezi vy$e uvedend prava najemci i v pripadé ndjmu
vzniklych pred 1. 1. 2014, pokud opravy na predmétu ndjmu byly provadény jiz za ucCinnosti
stavajiciho obc¢anského zédkoniku. To neplati pro ndjem véci movité a pro pacht.

Najemce ma pravo na slevu z ndjemného, i pokud je mu v disledku oprav provadénych
pronajimatelem zcela znemoznéno uzivat predmeét ndjmu, a to i pokud dal pronajimateli souhlas k
jejich provadéni, opravy nebyly nezbytné nebo byly provadény v zdjmu najemce, nebylo-li smluvnimi
stranami ujednano jinak.

Jelikoz se nelze spoléhat na to, ze by pronajimatel ndjemci z vlastni ville poskytl slevu z ndjemného,
préavo na slevu z najemného podléha promléeni v obecné promlceci Ihité a neni zcela jasné, zda lze
najem vypovedét, pokud opravy predmétu najmu jiz byly dokonceny, plati i zde zasada vigilantibus
iura scripta sunt a je na najemci, aby sva prava radné a vcas uplatnil.

Nelze ani opomenout faktickou stranku véci a smluvnim stranam doporucit, aby si pro pripadny
soudni spor poridily dukazy (napt.: datované fotografie, videozaznamy, svédky) o tom, zda opravy
skutecneé probihaly a v jaké intenzité.

Smyslem uvedené pravni Upravy je snaha motivovat pronajimatele k provadéni co nejSetrnéjsich

oprav tak, aby mél ndjemce uzivani predmétu nagjmu omezeno co nejkratsi dobu a v co nejmensim
rozsahu.

Mgr. Michal Zagol,
advokat

JUDr. Ondrej Michna, MBA, LL.A., advokatni kancelar
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Dalsi clanky:

 Digital Omnibus o Al: ndvrh natizeni o zjednoduSeni pravidel pro umélou inteligenci
e Uzivani nemovitosti ve spoluvlastnictvi aneb musi se spoluvlastnici na jejim uzivani vzdy

dohodnout?

* Rozhod¢i nélezy vydané ruskymi rozhod¢imi soudy a jejich uznani a vykon na uzemi EU

 Byznys a paragrafy, dil 27.: Import vybranych vyrobki a spotiebni dané

* Slovenské mimosoudni feSeni spora podle narizeni EU o digitalnich sluzbach

 Kontrola systému vytapéni - ¢asto prehlizend povinnost od firem po SV]

o Predbézné opatreni jako nastroj ochrany vlastnika nemovitosti

 Povoleni kamerového systému s identifikaci osob na letisti

e Environmentdlni tvrzeni spolecnosti v hledacku EU: Jak se vyhnout greenwashingu a obstat v
nové regulaci?

e Jak funguji planovaci smlouvy v realnych situacich (1. dil)

» Rozvod? Uz k nému nemusite. Shrnuti podminek, za jakych nebudete u soudu vyslychéni,

dokonce ani nebude nutnéa Vase osobni ucast
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