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Odpovédi na doslé otazky k pravnim dopadim soucasné situace
tykaji se predevsim najmu

Otazka:

Nase PS si pronajala na tyden taboristé se 4 sruby a provozni bodovou, ve které je kuchyné,
WC, sprchy apod. na velikonocni tabor. Doba tabora ovsem spadla do doby zakazl konani
takovych akci. Mame pravo na vraceni najemného?

Odpovéd’:

Pokud mél tabor probéhnout v obdobi zakazu shromazdovani, a nelze jej uskutecnit
v obdobi jiném (typicky jarni tabor) pak ma najemce pravo na vraceni zaplaceného najemného,
protoze se jedna o plnéni nemozné (viz text ¢lanku).

Zavazky stran ze smlouvy (platit najemné a poskytnout pronajaty prostor) zaniknou
v pripadé, kdy se po uzavreni smlouvy stane objektivnhé a trvale nesplnitelnym (nikoli
splnitelnym s obtizemi ¢i s vétsimi naklady). Naslednou nemoznost musi prokazat najemce.
V pripadé pandemie, pokud je nemoznost plnéni docCasna, lze naslednou nemoznost plnéni
Uspésné namitat pouze v pripadé najemniho vztahu, ktery mél skoncit pfed uplynutim zakazd.
Konkrétné tak muze zaniknout zavazek najemce zaplatit najem za tabor pronajaty na urcitou
dobu, ktera spada do doby zakazu shromazd'ovani.

Vzhledem k tomu, Ze smlouva ze zakona zanikla, neni divod platit najemné - tomu se rika,
ze dodatecné odpadl dlivod plnéni (v nasem pripadé placeni). Logicky i jazykové bylo placeno
podle smlouvy (potvrzené objednavky), ktera uz neni a najemné je zaplaceno z divodu, ktery
dodatecné odpadl. Nové se jedna o placeni bezdivodné - tzv. ,bezdivodné obohaceni“. To
musi byt podle zakona vraceno. Proto miizeme zadat vraceni vSech zaplacenych penéz.

Upravu obsahuje § 2006 odst. 1 a odst. 2 ob&. zakoniku'. Je proto tfeba kontaktovat
pronajimatele s tim, Ze najemni vztah zanikl ze zakona a s poZzadavkem, aby vratil zaplacené
najemné: pisemné s uvedenim vsech relevantnich informaci (vcetné cisla bankovniho Uctu a
variabilniho symbolu), aby pronajimatel mohl najemci zaplaceny najem vratit.

Nutno rovnéz podotknout, ze zakonna prekazka plnéni vznikla i na strané poskytovatele,
nebot’ mu v ramci prijatych opatreni, bylo zakazano poskytovat ubytovaci sluzby

Otazka:

Jako pionyrska skupina mame celoroc¢né pronajatou télocvicnu v zakladni Skole, vzdy
v pondéli a ¢tvrtek od 17.00 do 21.00. Vzhledem k tomu, Ze se z divodl zakazti nemiZeme
schazet a télocvicnu pouzivat, mame pravo na néjakou slevu?

Odpovéd’:

Pravo, kterého lze vyuzit za stavajiciho nouzového stavu je zakotveno v § 1765 odst. 1
obcanského zakoniku?. Toto ustanoveni dava stranam smlouvy pravo domahat se obnoveni

" (1) Stane-li se dluh po vzniku zdvazku nesplnitelnym, zanika zdvazek pro nemoznost plnéni. Plnéni
neni nemozné, lze-li dluh splnit za ztiZenych podminek, s vétsimi ndklady, s pomoci jiné osoby nebo
aZ po uréené dobé.

(2) Nemoznost plnéni prokazuje dluZnik.

2 Dojde-li ke zméné okolnosti tak podstatné, Ze zména zaloZi v prdvech a povinnostech stran zvldst
hruby nepomér znevyhodnénim jedné z nich bud’ neumérnym zvysenim ndkladi plnéni, anebo
neumérnym sniZenim hodnoty predmétu plnéni, mad dotcend strana prdvo domdhat se vici druhé
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jednani o smlouvé, tedy i o slevé na najemném (pricemz tato sleva mize byt i 100%). Vyuziti
tohoto ustanoveni je nejmirnéjsi formou reseni. Nelze jej vsak uplatnit, pokud jej najemni
smlouva vylucuje, Ci prevzal-li na sebe najemce nebezpeci zmény okolnosti.

To lze podporit i vyuzitim ustanoveni § 2212 odst. 3 obc. zakoniku, které stanovi: ,,Bude-li
ndjemce rusen v uZivdni véci nebo jinak dotcen jedndnim treti osoby, mad prdvo na primérenou
slevu z ndjemného, pokud takové jedndni treti osoby pronajimateli véas ozndmil.“ - treti
osobou je i stat.

Ddlezité je zacit o slevé jednat vcas, nikoliv az po uplynuti doby najmu.

V tomto konkrétnim pripadé pripada v Gvahu sjednat si s pronajimatelem slevu, ktera bude
odpovidat vysi najemného za kazdy den, kdy nebylo mozné predmét najmu uzivat.

Najemni vztah v tomto pripadé nezanika, nebot’ doba najmu je sjednana (alespon zatim to
tak vypada) na delsi Casovy uUsek, nez je doba, po kterou plati zakaz shromazdovani. Je
na misté uvazit vysi najemného a castku, kterou lze ziskat slevou, aby v dobé, ktera je vnimana
jako legitimné vyzadujici vSeobecnou solidaritu, nebyly vase kroky prijaty jako nepripadné a
neposkodily vase vztahy s pronajimatelem.

Otazka:

Nase pionyrska skupina ma celoro¢né pronajaty pozemek (louka) k poradani tabord,
vikendovych akci a jednodennich. Na pozemku jsme si postavili néco jako kalnu
s pristreSkem (na kterou neni potfeba stavebniho povoleni), které pouzivame
na uskladnéni palivového drivi (pristfresek) a kllnu k ukladani véci a prilezitostnému
prespani, kdyZ je hodné Spatné pocasi. Kvuli zakazim nemiZeme zadné akce poradat.
Méame pravo na néjakou ulevu nebo slevu z najemného?

Odpovéd:

Tento pripad je obdobny pripadu v otazce b. Ani zde nezanika najemni smlouva - lze vsak
zadat pronajimatele o poskytnuti primérené slevy za obdobi, kdy nebylo mozné predmét najmu
vyuzivat ke sjednanému Gcelu.

Z dotazu je ovSem zrejmé, Ze pozemek je uzivan defacto nepravidelné az nahodile - mohu
usuzovat, ze je vice nevyuzivan, nez uzivan.

V pripadé posuzovani slevy by bylo treba prokazovat, ze ucel najmu byl opatfenim vlady
zmaren, proto, ze v konkrétni dobu (za trvani nouzového stavu a zakazu shromazd'ovani) se na
pozemku méla konat predem (pred vyhlasenim nouzového stavu) akce, ktera musela byt
z divodu zavedeni mimoradnych opatreni zrusena, pricemz tato akce byla jiz v takové fazi
pripravy, event. byla vazana na fixné stanovenou dobu - napr. prazdnin, ze by ji nebylo mozné
usporadat v pozdéjsim terminu.

Je treba zdlraznit, Ze na konkrétni, objektivné stanovitelnou vysi slevy (tedy podle
néjakych tabulek nebo zakonem stanovenym zpusobem vypoctu) nelze spoléhat, nebot nic
takového neni (ledaze by ve smlouvé bylo najemné vypocitano za jednotlivé dny nebo tydny,
coz neni prili$ obvyklé). Pokud se strany nedohodnou, mize o tom na navrh rozhodnout soud,
mGzZe si i vyzadat znalecky posudek a naklady rizeni, jejichz vyse mlze presahnout vysi
pripadné slevy. Sleva v rozsahu vikendové akce nebo tydenni akce by dle mého odhadu
predstavovala cast 2/365 rocniho najemného. Takova castka, dle mého soudu, spotrebuje
k uplatnéni a vymahani tolik Casu, Ze je treba uvazit ucelnost takového postupu.

strané obnoveni jedndni o smlouvé, prokdzZe-li, Ze zménu nemohla rozumné predpoklddat ani ovlivnit
a Ze skutecnost nastala aZ po uzavieni smlouvy, anebo se dotené strané stala aZ po uzavreni
smlouvy zndmou. Uplatnéni tohoto prdva neopravinuje dotéenou stranu, aby odloZila plnéni.



