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

Sleva z najemneéeho

Najemci bytu je zdkonem ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik priznana cela rada prav, kterd s ndjmem
bytu souviseji. Jednim z nich je préavo na primérenou slevu z ndjemného, které je upraveno v
ustanoveni § 698 obcanského zakoniku.

Néajemci bytu je zakonem ¢. 40/1964 Sb., ob¢ansky zakonik priznana cela rada prav, kterd s nadjmem
bytu souviseji. Jednim z nich je préavo na primérenou slevu z ndjemného, které je upraveno v
ustanoveni § 698 obcanského zakoniku.

Podle § 687 obCanského zakoniku je pronajimatel povinen predat byt ndjemci ve stavu zplsobilém k
radnému uzivani a zajistit ndjemci plny a neruseny vykon prav spojenych s uzivanim bytu. V pripadé,
Ze tuto povinnost neplni, mohou nésledovat sankce. Za takovou sankci je mozno povazovat i slevu z
najemného podle uvedeného § 698. Ndjemce ma totiz pravo na primérenou slevu z ndjemného,
pokud pronajimatel pres jeho upozornéni neodstrani v byté nebo v domé zévadu, ktera podstatné
nebo po delsi dobu zhorsuje jejich uzivani.

Pravo na primérenou slevu z ndjemného ma najemce i tehdy, jestlize nebyla poskytovdna plnéni
spojena s uzivanim bytu, nebo byla poskytovana vadné, a jestlize se v dusledku toho uzivani bytu
zhorsilo. Stejné pravo ma najemce, jestlize stavebnimi ipravami v domé se podstatné nebo po delsi
dobu zhorsi podminky uzivani bytu nebo domu.

Z&kladni podminkou pro vznik naroku na primérenou slevu z ndjemného je tedy existence zavady.
Zavada se muze nachazet jak v samotném byté, ale muze jit také o zavadu, kterd se nenachdazi primo
v byté, ale vdomé. Zavada, ktera podminuje narok na slevu z ndjemného ma bud charakter
déletrvajici zavady nebo charakter zavady podstatné, ktera nemusi ani trvat dlouho, pokud velmi
zavazné zhorsuje uzivani bytu. Praxe povazuje za podstatnou zavadu napriklad zatékéni do bytu,
kvuli kterému je omezeno uzivani mistnosti, vyrazné zastinéni oken v mistnosti apod.

Dalsi podminkou, kterou je tieba splnit, je upozornéni pronajimatele bytu na tuto zavadu. Nelze totiz
spravedlivé zadat o poskytnuti slevy z ndjemného za zévadu, o které pronajimatel vibec nevédél a
nemohl ji tudiz ani odstranit. Pouze pokud byl pronajimatel o zdvadé zpraven a i pres tento fakt
nezjednal napravu, lze u néj bez zbyte¢ného odkladu uplatnit pravo na slevu z najemného. Jestlize
toto pravo neni u pronajimatele uplatnéno ve lhuté do Sesti mésicu od odstranéni zavad, pravo na
slevu z ndjemného zanikne.

Néajemce ma podle ustanoveni § 698 odst. 3 obcanského zdkoniku také pravo na primérenou slevu z
uhrady za plnéni poskytovana s uzivanim bytu, pokud je pronajimatel radné a vCas neposkytuje.
Obcansky zakonik zde sice nepredepisuje najemci informac¢ni povinnost vii¢i pronajimateli, nicméné
lze doporucit, aby tak ndjemce ucinil. Je téz vyhodné, aby tato situace byla upravena v ndjemni
smlouvé. Jinak se pri uplatnovani slevy z thrady za plnéni poskytovand s uzivanim bytu postupuje
stejné, jako v pripadé slevy z ndjemného.
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