Byt je véci opotre-
bitelnou, coz znamend,
Ze ¢im déle je uzivdn,
tim vice se jeho stav
zhorsuje. Proto je

s ndjmem bytu spoje-

na povinnost provd-

dét opravy v byte,

pravidelnou udrzbu

a taktéz odstranovat

zdvadly, které brdni rdad-
nému uzivdni bytu.

Zpravidla po delsi dobé uzivani je tfeba provést také zasadni sta-
vebni Upravy, kterymi je napf. rekonstrukce bytového jadra nebo
vyména oken.

Povinnosti najemce

Ustanoveni § 687 odst. 3 obcanského zakoniku fikd, ze ndjemce
hradi drobné opravy v byté a naklady spojené s béznou udrz-
bou bytu, pokud se s pronajimatelem nedohodne jinak. V praxi
mohou casto vznikat spory, pokud pronajimatel ani ndjemce ne-
védi, Ze neurcité pravni pojmy ,opravy v byté” a ,naklady spo-
jené s béznou udrzbou bytu” jsou vymezeny v nafizeni viady
€. 258/1995 Sh., kterym se provadi obcansky zékonik.

Drobné opravy v byté

Za drobné opravy v byté se povazuji opravy bytu a jeho vnitini-
ho vybaveni, pokud je toto vybaveni soucésti bytu a je ve vlast-
nictvi pronajimatele. Dale jsou drobné opravy v byté vymezeny
vécné nebo podle vyse nakladd.

Vécné vymezeni nalezneme v § 5 odst. 2 nafizeni ¢. 258/1995
Sb., kterym se provadi obcansky zakonik.

Jednédse o:

« opravy jednotlivych vrchnich ¢asti podlah, opravy podlaho-
vych krytin a vymény prahd a list

« opravy jednotlivych ¢asti oken a dvefi a jejich soucasti a vy-
mény zamkd, kovani, klik, rolet a zaluzii

« vymény elektrickych koncovych zafizeni a rozvodnych
zafizeni, zejména vypinacli, zasuvek, jisticd, zvonk(, do-
macich telefonll, zasuvek rozvodl datovych siti, signald

analogového i digitalniho televizniho vysilani a vymény
zdroju svétla v osvétlovacich télesech

« vymeény uzaviracich ventild u rozvodu plynu s vyjimkou
hlavniho uzavéru pro byt

- opravy uzaviracich armatur na rozvodech vody, vymény si-
fon( a lapacd tuku

« opravy indikator(i vytapéni a opravy a certifikace bytovych
vodomeéru teplé a studené vody

Dle § 5 odst. 3 nafizeni se za drobné opravy dale povazuji
opravy vodovodnich vytokd, zdpachovych uzavérek, odsava-
¢l par, digestofi, misicich baterii, sprch, ohfivacl vody, bide-
td, umyvadel, van, vylevek drezd, splachovact, kuchyrskych
sporakd, pecicich trub, vaficd, infrazarich, kuchynskych linek,
vestavénych a pristavénych skiini. U zafizeni pro vytdpéni se
za drobné opravy povazuji opravy kamen na tuha paliva, plyn
a elektfinu, kotli etdZového topeni na pevna, kapalna a plyn-
na paliva, véetné uzaviracich a regulacnich armatur a ovlada-
cich termostatl etazového topeni; nepovazuiji se vsak za né
opravy radiatord a rozvodll Ustfedniho vytapéni. Za drobné
opravy se povazuji rovnéz vymény drobnych soucasti pred-
métd uvedenych v tomto odstavci.

Vymezeni podle vyse nakladii nalezneme v § 5 odst. 5 nai-
zeni. Za drobné opravy se povazuji opravy bytu a jeho vybave-
ni a vymény soucasti jednotlivych predmétd tohoto vybaveni,
které nejsou uvedeny vyse, jestlize naklady na jednu opravu
nepresahnou 500 K¢. Pokud se na véci provadi vice oprav, kte-
ré spolu souviseji a casové na sebe navazuji, pak je rozhodujici
soucet nakladli na tyto souvisejici opravy.

Néjemce je pred nadmérnymi naklady na opravu chranén tim,
Ze soucet nakladl na drobné opravy, véetné nakladi s opra-
vou spojenych, nesmi pfesahnout ¢astku 70 K&/m2 podlahové
plochy bytu za kalendaini rok.

Pro zjisténi dalich relevantnich informaci si peclivé proctéte
nafizeni ¢. 258/1995 Sb., kterym se provadi obcansky zakonik.

Naklady spojené s béznou udrzbou bytu

jsou nédklady na udrzovéni a cisténi bytu, které se provadéji
obvykle pfi delSim uzivéni bytu. Jedna se o pravidelné pro-
hlidky a cisténi sprch, umyvadel, van, spordku, kuchyriskych
linek, vestavénych skiini a dalSich predmétd, které jsou uve-
deny v § 5 odst. 3 nafizeni.

Vedle toho sem patfi také malovani, oprava omitek, tapeto-
vani, cisténi podlah, obklady stén, cisténi zanesenych odpadu
a vnitfni natéry.

Povinnosti pronajimatele

Pronajimatel je povinen predat najemci byt ve stavu zpUso-
bilém k fadnému uzivani a zajistit ndjemci plny a neruseny
vykon prav spojenych s uzivanim bytu. Zékladni povinnosti
pronajimatele je udrzovat byt ve
zpUsobilém stavu po celou dobu
najmu. Jedna se jak o zpUsobilost
faktickou (napf. funk¢nost pfislu-
Senstvi bytu, estetickd kvalita),
tak o zpUsobilost pravni (napf.
splnéni pozadavku pro byty sta-
novenych pravnimi predpisy:
vyhlaskou €. 268/2009 Sb., o tech-
nickych pozadavcich na stavby
a dalsimi predpisy).

Pronajimatel je povinen odstranit zavady, které brani fad-
nému uzivani bytu nebo zavady, jimiz je vykon najemcova
prava vazné ohrozen. Jako piiklad Ize uvést funkéni dodavky
pitné vody, energii, fungujici vytdpéni, odvod odpadnich vod,
funkcni hygienicka zafizeni, samoziejmosti je hygienicka ne-
zavadnost (odstranéni plisni nebo zatékani do bytu). Najemce
vSak musi splnit povinnost oznamit bez zbyte¢ného odkladu
pronajimateli potfebu oprav, které ma pronajimatel nést. Tak-
téZz musi umoznit jejich provedeni. Pokud najemce tuto povin-
nost nesplni, pak odpovida za vzniklou skodul!

Jak Ize postupovat v pripadé nesplnéni po-
vinnosti najemcem nebo pronajimatelem?

Jestlize se ndjemce nepostara o v¢asné provedeni drobnych
oprav a bézné udrzby bytu, pak ma pronajimatel pravo poté,
co najemce pfedem upozorni, ucinit tak sam na vlastni nakla-
dy. Poté je opravnén pozadovat po najemci thradu nékladd.
Najemce je povinen oznamit bez zbyte¢ného odkladu prona-
jimateli, Ze je potfeba provést v byté opravy, které ma odstra-
nit pronajimatel. TaktéZ musi umoznit jejich provedeni. Pokud
tuto povinnost najemce nesplni, odpovida za Skodu, ktera
timto vznikla. Pokud pronajimatel po oznameni nesplni svou
povinnost odstranit zavady branici fadnému uzivani bytu
nebo ohrozujici vykon najemcova prava, pak ma najemce pra-
Vo poté, co pronajimatele pfedem upozorni, zavady odstranit
v nezbytné mife. V takovém pripadé ma pravo pozadovat od
pronajimatele ndhradu ucelné vynalozenych nékladd.

Miizete se dohodnout i jinak!

Dulezité je, ze od vyse uvedenych zdkonnych ustanoveni
se muzete odchylit. Mlizete se tfeba dohodnout, ze veskeré
opravy, vymeény a odstranéni zavad provede na vlastni nakla-



