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Vymalovat pronajaty byt nartizovo
se smi.Vracet hotak uz je horsi

Naklady na béznou udrzbu a drobné opravy nese najemce, ty vétsi uz lezi
na pronajimateli. Leccos je mozné domluvit specialni dohodou ve smilouvé.
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odpis smlouvy o ndjmu bytovych prostor patfi

v béZném Zivoté mezi nejCastéjsi pravni akty. Vét-

$ina ndjemnikd sice rozumi svym prdviim a povin-

nostem, které jim ze smlouvy vyplyvaji, ob¢as viak
mohou vznikat neshody ohledné toho, kdo nese ndklady
na takzvanou béznou tdrZzbu nebo drobné opravy. Mnozi
z nich mnohdy ani netusi, co pfesné tyto vdgné pojaté
terminy znamenaji.

Odpovédnost za béZnou tdrzbu a drobné opravy lezi
na bedrech ndjemce. ,Pfedstavit si pod tim miiZeme
zejména pravidelny uklid, ¢isténi a udrZzovani spotfebic,
kontrolu funkénosti termostatickych hlavic, malovani
a opravovani omitek, kontrolu a idrZbu vodovodnich
baterif i vodovodnich vytoka nebo také opravy dveti
a oken, zaluzif, klik a podobnég,” vysvétluje advokédt Ondrej
Preuss, zakladatel sluzby DostupnyAdvokat.cz. Zahrnuje
sem vlastné vSechny opravy, u nichZ ndklady nepiekracuji
¢astku tisic korun.

Pokud vsak soucet drobnych ndklad tuto ¢astku
presdhne, jiZ se dalsi opravy nepovazuji za drobné a mel
by je zaplatit pronajimatel. V tom se orientovat uz tak
snadné neni, jak ukazuje rozklad Terezy Loukové a Jindry
Pozniakové z advokdtni kancelafe bpv Braun Partners:
,Pro pfedstavu to znamend, Ze pfi rozloze bytu 50 m2
by soucet veskerych ndkladt na opravu jeho zatizeni
¢i vybaveni nemél za kalendarni rok pfesdhnout ¢astku
5000 korun. Veskeré ndklady nad tuto ¢astku, kterd v praxi
Casto veskeré nutné drobné opravy a vymeény nepokryje,
hradi pronajimatel.”

Pravidla pro béZnou tdrZzbu a opravy stanovuje nafize-
ni vladdy. AvSak pronajimatel a ndjemnik mohou spole¢né
ve smlouvé nastavit jind. Je to ale moZné pouze v pfipade,

Ze je to ku prospéchu ndjemci. ,,Odchylit se od zdkona ¢i
nafizent si Ize pfedstavit napfiklad v tom smyslu, Ze veske-
ré kliky v byté bude opravovat majitel, naptiklad proto, Ze
jsou historické a opravuji se specifickym postupem, ac¢ko-
liv by to teoreticky spadalo do drobnych oprav néleZejicich
néjemci,” tika Preuss.

Podminka ,ku prospéchu ndjemci“ tedy znamend, Ze
nen{ mozné po ném poZadovat, aby v byté hradil veskeré
opravy. ,,V takovém pripadé by se to totiZ dalo povaZovat
za takové odchyleni se od zdkona, které odporuje dobrym
mravim,“ poukazuje advokat na to, Ze ¢esky zdkon vy-
slovné ndjemnika chréni.

V ndjemnim vztahu se ¢asto vyskytuje otdzka, zda
je v byté mozné malovat, tapetovat ¢i jinak upravovat ¢i
zdobit stény. Pokud pronajimatel odevzdédva ndjemci byt
nové vymalovany, miiZe pozadovat, aby ndjemce po vysté-
hovani zajistil totéz. ,Nafizeni fadi malovani véetné oprav
omitek a tapetovdni do béZné udrzby. Pro obé strany je
z4douct, aby si ve smlouvé vymezily, zda byl byt pted pre-
danim vymalovdn, ¢i nikoliv, poptfipadé jakou barvou, a to
tak, aby se ptredeslo sporim pti skonceni ndjmu,“ uvadi
Adam Tietz z advokdtni kanceldfe FORLEX.

} Do tisice korun je oprava drobna

a hradi jindjemce bytu. Kompli-
kace a spory mohou nastat, kdyz
je jich vic a naklady se nasg¢itaiji.
Pomoc tu je - pravidla pro drobnou
udrzbu stanovi narizeni viady.
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Upravit si stény pronajatého bytu oblibenymi barvami mlize zpfijemnit Zivot.

Privystéhovani s tim naopak mohou byt potize, kdyZ chce maijitel stény bilé.

Obecné md ndjemce povinnost vracet byt v ptivodnim
stavu, v jakém ho prevzal. Pokud to bylo s bilymi zdmi
a on si je vymaloval jinou barvou, musi pocitat s tim, Ze
jim spi$ bude vracet ptivodni podobu. Jediné kdyZ na tom
pronajimatel vyslovné netrvd, mohou stény ztstat tak.
Zéalezi ale na jejich stavu. ,,Po kratkodobém nédjmu trvaji-
cim tfeba nékolik mésict, kdyZ se stav zdi nijak nezhorsil,
neni vymalovdni bytu nezbytné. Jestli ovSem déti ndjemce
stihly postfikat zdi keCupem a vodovkami, pak se situace
méni,“ doddvd Preuss.

Pri nékolikaletém ndjmu naopak témér nelze predpo-
kl4dat, Ze by se kazdodenni uzivani{ bytu na stavu zdi ne-
projevilo. PoZadavek, aby byl byt na konci smlouvy nové
vymalovén, se povaZuje za opravnény. ,Malovan{ 1ze navic
povazovat za béZnou soucdast udrZzby bytu,“ ikd Preuss.

Moderni byty a apartmdny jsou vybaveny rtiznymi
technickymi vymoZenostmi. Jednou z nich miiZe byt
i rekuperace. Ne kazdy néjemce je vSak chce vyuzivat,
proto vyvstdva otdzka, zda je vilbec mozZné tuto techniku
nechat po dobu ndjmu vypnutou. ,,Pokud ndjemci uzivani
rekuperace nevyhovuje, neni dle mého ndzoru povinen ji
uzivat. Ndjemce vSak v tomto ptipadé musi myslet na to,

D Pozadavek, aby byl byt

na konci najemni smlouvy
nové vymalovan, se povazuje
zaopravneny. Kdyz najem trva
jen nékolik mésicu a stav zdi se
nezhorsil, nutné to neni.

Ze neuzivani technického zatizeni mtiZe vést ke skoddm
na majetku pronajimatele,” varuje Tietz. Doporucuje
vyfesit tuto otdzku ve chvili, kdy mtiZe byt mezi stranami
spornd, tedy naptiklad kdyZ se ndjemce rozhodne, Ze
zatizeni uZivat nechce.

,Jediny pfipad, kdy by ndjemci automaticky vznika-
la povinnost zafizeni uzivat, by byla situace, kdy by se
zatizeni neuzivdnim znehodnotilo. Ndjemce by tedy mél
od pronajimatele zjistit, zda neuzivani ptislusného vybave-
ni nemuZe zptsobit jeho poskozeni. Odpovédnost by pak
s nejvétsi pravdépodobnosti leZela na strané ndjemce,
uzaviraji Loukova a Pozniakova. 8
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